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CHAPTER 1

General Plan Basics
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CHAPTER 2

Conceptualizing the General Plan
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TRANSIT-ORIENTED DEVELOPMENT
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The following policies from the 1998 City of Oakland General Plan illustrate how local jurisdictions can
facilitate and guide transit-oriented development:

Goal: Integrate land use and transportation planning: Integrate transportation and land use planning at the
neighborhood, city and regional levels by developing transit-oriented development where appropriate at tran-
sit and commercial nodes.

Objective: Provide mixed use, transit-oriented development that encourages public transit use and increases
pedestrian and bicycle trips at major transportation nodes.

Policy 1: Encourage Transit-Oriented Development.  Transit-oriented development should be encouraged at
existing or proposed transit nodes, defined by the convergence of two or more modes of public transporta-
tion such as BART, bus, shuttle service, light rail or electric trolley, ferry and inter-city or commuter rail.

Policy 2: Guiding Transit Oriented Development. Transit-oriented developments should be pedestrian ori-
ented, encourage night and day time use, provide the neighborhood with needed goods and services, contain
a mix of land uses, and be designed to be compatible with the character of surrounding neighborhoods.

Policy 3: Promoting Neighborhood Services.  Promote neighborhood-serving commercial development within
one-quarter to one-half mile of established transit routes and nodes.

Policy  4: Linking Transportation and Economic Development. Encourage transportation improvements that
facilitate economic development.

Policy  5: Linking Transportation and Activities. Link transportation facilities and infrastructure improvements
to recreational uses, job centers, commercial nodes, and social services (i.e., hospitals, parks, or community
centers).

CASE STUDY: Integrating Transit-Oriented Development in the General Plan



24 General Plan Guidelines

��	��	�����	�����
�	����������������������� ��� ���
�.C� 	��	�� -�� 	� 
������� ���������� 
� �����
��
��	��������#�	������(�
��������������	��+����	�
����./0�������	����74�	
�������	����	��	����
$���$	
�����

�������	�������	����

������	�����H���	���C����������/�	�����
����
��994�!E%�4%(���������)�	�����@���������
	����������� ������	���=��	���������	�����	��>
�� �����	�����*������� ����������� ��� ����
�������������	�������	��������	���������	�����	��
������	������������	�������������������	��
�������������#�	��������<�	��������������������
��� ������ �����
��� ���� ��������	��������������

������ ��������	���������� ����������� 	����
��	�������	�����

����	���������	�����	��������������������+���
����������������������	����	��!E%�4%(�8)��������	�
���	���������������������3�����������	����	���	��
�����������������
���	����
������	���@����
�����������������+�3�����������	���
����������
��������	��������

�������	�����������	������� ���������������
�	��������������	�����+������	������	���������
�	�����
�	���	�������	�����������������������	��	
�������������	�������	���	��+����������������
�
��	�����	�����	����
���������������������	�����	�
	��	��+�����������	���+���� ����������������
����
�������	���������	�����	������*�������
������

CASE STUDY: Integrating Transit-Oriented Development in the General Plan

The following policies from the agriculture and land use element of the Fresno County General Plan illustrate
how local jurisdictions can facilitate and guide transit-oriented development:

Policy LU-F.1  The County shall encourage mixed-use development that locates residences near compatible
jobs and services.

Policy LU-F.2  The County shall encourage the combination of residential, commercial, and office uses in mixed
use configurations on the same site.

Policy LU-F.3  The County shall promote development of higher-density housing in areas located along major
transportation corridors and transit routes and served by the full range of urban services, including neighbor-
hood commercial uses, community centers, and public services.

Policy LU-F.4  The County shall selectively redesignate vacant land for higher density uses or mixed uses to
facilitate infill development.

Policy LU-F.5  The County shall encourage subdivision designs that site neighborhood parks near activity
centers such as schools, libraries, and community centers.

Policy LU-F.6  The County shall encourage the creation of activity centers including schools, libraries, and
community centers in existing neighborhoods.

Policy LU-F.7 The County shall seek to reduce the amount of land devoted to parking in new urban non-
residential development and encourage the use of shared parking facilities.

Policy LU-F.8  The County shall adopt transit- and pedestrian-oriented design guidelines and incorporate them
into community plans and specific plans.  The County shall review development proposals for compliance with
its adopted transit-and pedestrian-oriented design guidelines to identify design changes that can improve transit,
bicycle, and pedestrian access.

Policy LU-F.9  The County shall plan adequate pedestrian-oriented neighborhood commercial shopping areas
to serve residential development.

Policy LU-F.10  The County shall encourage school districts to site new schools in locations that allow students
to safely walk or bicycle from their homes, and to incorporate school sites into larger neighborhood activity
centers that serve multiple purposes.
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CHAPTER 3

Preparing and Amending the General Plan
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����
�������������	����	������	���	�������	��
����� ��� �� �*	����� �*�������������	�� ���������
�����	������������������	�����	����������������	��

������	���������;�����
�������	�����	��	������
���	�����������	�����������	��������������������
��	�� ��	��� 	�� +���� 	�� �*������� �����	����� 	��
�������������������
�����������*��+������+����
���������	����	��+�����������	���������	����

<��������������������������	��������������
���	�� �� ���	����	����� �� ��+����+���� ���� ���
	�	������	�����
�����������������	��	���
����	����
�����	������������������ �	����� ���� �����	�� ��	�
������
��������������������	��	��������	��� �
������	������	��	�

��	�����	��������������	����������������
+���������	�	�������
��	���	������������#���
����� 	����	��� 	�� �����	��� ���� ��� �����	����
������	���	�������	���
��������	��������	������
�������	�������������������	���������������	��	�
+����	�	��	��������������������������	��������	��
���������
��	����
���������	������������������

����
�	��	+�����������������	������	����	��
������� �������� �������� �	@	����� 	���������	�
�	������	���	������������	�������������	�����
��������#�������������	������������������	������
������� 	��� ���������� ��	��@��� ��������
�����������#���������������	���+��������������*�

�����������������������	���������������������

C�

��������	����*�������+�������	��	������
�	����������������������������
����	�����������
����������	�������������������	��������������

�	���	�� ����������+����� ������������
����	�
������������� ���	���� ������� 	����� ���������
���������	�������������0��	�����������������	�
�*����������+��������
����	���������������	��
��������	�������
����	���	�����+��������	�����������
������������+�3��������+���������	����	�����
	��������� �	������	���� ���������� 	��� 	���+	���
��	���������	���

����
��+���������������������������	��
�	�� �� �3�	��+����	�	��@���������*���������	��
���������*��

!���������
�	��
���������	����	�����������	������������	�	

�
���������������	����������	���������
���������
��	�������������;�����
������������������	������	��
������������ 	��� ��
������ 	� ��������� �����
�������������������������
����������	������	�������
�����	����
���
��	����	�������������
����	�����	�
+���� ���������� �� �������� ������	���#��������
	���	�	��@�����	�	��	������*��������	��������	�
�	�����
�	�������������	���������������	��
������
��	����������������A��������������������
������ ������ �����	�� ���������� 	������� ������ ����
���������+��������������������������	���	����

���
��	��������������
��������	3����

�	�3������ ��
��	���� 
�� 	��� 
� ���� ����
�����������������
��������������	��@���������
�����	����	����������	��	����������	���	������	��
�������	�����������	����	��
�� ����� ��
��	����
/�	������	�3������ ��
��	���� ��� 	�� 	������*
��	�����������
�������	���������	�����
�������
��	�1����������+�������������������

;�
��	�������������	���	�	��������������
�	������������������	��������������-���*	�����
	������	�� ��
��	���� ���	������ ������	���
� ���
����������	�����������������������
����������

���	
�����������������������������



29General Plan Guidelines

�
���� ������	���	�������	���������	��	����
�������������	����	����	3�������������������
�����������������	��	�����1��	����������������
����������	���	�	��@������
��	��������������	�
��	�����	�������������������;���������������	���
��
�������+������+��	�	�	������������	�	��	������
����������������	������������������3�������
���������	���������������� ��������	��� ���

�������������	������	���������	���+�����	�?	��
����6;0� ��� �����
���� 
�� ���� ��	�� 	�� ���������� ��
#�	�����$�

��	��	���&�� �,���
<��������	������� ��������� 	� �����	�� ��	��

��	�����������	��	����	�����������
������*������
�	�����������������	������	��	��������	���	�������

��������
��	���������
��	����

¨ '�����������	���	���	������1���	������
�������
��	�������*������������@���	����	��
����������
�+������	����������	����
��	��
��������������

¨ -�������������	������
�������
��������
����
�����	��@����	��������������������	���
���	�	�
������������	���������	�����

¨ B+�	��������	���	�������	������������	�
�����	�����+���	���	�������	���	�������	��
�����	��������

¨ K����	�������������	����	��� �	�������� ���
	������	��������
���	��������	��	���	������	���
'	����������	����������������B�:C'���	��
��
�	���� ������ ��� 	�	��	���� 
��� ����D�'�
5�����	��'�����1��<�������5���	�����'���
�����#�������!����IJJ+����+���������)

¨ ����#	��
���	�C��	�������
�#�����	���1�
=;����	���-	���	���'�����>��	���������
���*�
�������
	���	�������	�����	��	��
�������	�������
C��	������1�����	����	���	���������
�������	��
	����������	��
������	���+������	�����	������
��������	�����������	@	����	���������
������
�	@	���@�����!+++�������	�����	���)

¨ ����#	��
���	�C��	������� 
�<	���� 0��
��������	���	���� �	��������	���	���	���	�
����� ��	�� �	�����
����� �� ��	����	�����
	���������!+++��+��+	�����	���)

¨ ����D�'��5�����	��'�����1��B	���D���	��
B	���#����#�	���
��	����'������������

�I&�(�(((�	����I�((�(((���	����	����	������
������� ��
��	���� �� ���	�� �� ��������
�	���� 	���������	�� �	���� �	����	���� 
������
+	�����	���+���	�����!+++��������)

¨ -�� ��	��@���� �	��� ����� ��� 	� ��	��	���@��

��	����	������	�����
����+����������	�����
���� @���������	���� 	�� ���� �	��� ����� 	�
���������	����	�������	��+	������������
:����������	��;��������#�	���
��	����'���
����!:�;#')�����������������	���������
��	�����������	���	����	���������	����������
�	�����������:�;#'�+	�����������������
D�'��#����������	��	��� ���� �������	���� ��
#	�	�	� 	���?�*��� �� ������� 	� ����

�	��+�3�
���������������������	�������
+������:�-����;������	��������'�	��	���;��
������	��#�	���
��	���� ��������������� ���
:�;#'��	��	�������+++���������

�����	���� ���
��� �����	��� 	������ 
� ����	����� 	� ��	�� ��

������	�������+� ���	������������#	��
���	�
����������� 	��� 	���������+������	�� ��	��� �
��	�����������	�������������*���������	����.����
�������������
������	����@��������+���	���	��
���
������	�����+���	���	�����	����������./01�
�3�
�B������	�����������	������������	�����
���������������3�
�B������	�����
���������
	�� +++��	������	����� ;�� 	�������� ���� ��	���
	+	���������������������#	��
���	�#�	�����
����
������	�� /�	�����������	���� ������@�� �*�
	������
�=��>���	���

������ 	����	��� �������� �3�� �� ��	�����
	���	������ 	��+���� 	�� �������	�� �������������
������	��/�	�����������	���1��/�	����1���3
'�������	�������D��	��B	���;���������������3���
����������	������
����������	�	�����������	�
��������'��������������	����
���������

0������������	�����	��������������������	�
	

�������������	����	���/�����	�������	����	�3�	��
	�	��@����	���������	���������	�����������I

¨ ������1�	����������	'������	 ��	
������)
'�,��*	����������#	��
���	���	����������
�����������*��
�	�����	����������	����

¨ '��)���1�	����������	'��	2��	;�)������������
	����	����� �3�	��#	��
���	1������������
�����	������	���������	���



30 General Plan Guidelines

¨ ����������	<����)	
��$��$�������������������
#	��
���	�#���������6���	����
������	��
��������	�����������������+��3��

;�
��	����	������	������������������������
���������������	���	�	��	����������;����������+
��	����������	���������	�����������������������
�	����	��I

¨ ����B	���D���/�	������	���;�
��	����:���
+�3�!BD/;:)�	������IJJ�������	���J��	�����
���	�������3��������������
��	����������
�����	����	����	�����������
�������

¨ #������	�!++�	������

	�����)���	���	����
�������'�	���D����������
�:�+�G�3�	����
�

	������	����	����������
���
��	����	���
��	������ 	��� ���	���� ���3�� �� ��������� 

�����������

0����+���� ��	��� ��	������ 	�������������
�	+�����	�������
���	���6	�����	�������B�����	����
��	���� �	+��	

���������	��������������	�����
	�����������./0�	���	���� �������� ������ ��	�����
������������	�����
������).	<����)	��	9�����
��+���	'�,���	�	��	����
���+��	����BD/;:�

����*����������	������
6*	����������������������1���*��������������

��������	���	������	����������������	���������������
	������	����	���;�
��	����	��������������	�
�	@	���������	��+����	���
������
�����	����	���
������F���������������	�������	���������F�	����	���
�	���������	� �����	�����������	���� �������
������	���	���	����	������������������������	����������
	�������
��	����
��������������C	�	��	�����������
�����������	����+����������+����������	��
����+���
������
����������������������������	�	����
����
�����	����	�1��6;0��-��
�����������������	�	��	����
��	��@�������	�?	�����6���������	������������
!?6�)� ������������ ����������	��	���������	�
��	�	�����������
�������	������	��	��#�	�����$����
�	����	����	���������������
�����?6��

6;0������	���� 
�� �	��� �������� 	��� 	�����
������ 
� ����������	�� 	��� �������� �	�	�����
������ ����� ��
��	���� ������	�������������� ��	
���	���������	���	��	��+�����	3���������������6;0�
�	����������	��	������������	�������������	�
�	�	���	�����	�����	����������������+����

0����	��� ��	���� 	��� 
����	�� 	�������� �	��
����	�� ��
��	���� 	���� ����������	�� �����
������0����	��	�����	�����	���������	�����
��	�
���� �� 	��� ��	����� �������� ��+��� 	����������
����������	��� �	������J��	�����	���������
��	�������#�������
�����������
�����	�������
��	����������	�����	�����	���������������	�������
������	��	��������������������	����
��	�����	
5�����������
���*	�������	���*����������
��	�
���� �� �������� �	@	���� 	�	��	���� �����
!+++�	�	���	���)�

���� #	��
���	� 5�����	�� '�����
!+++�������	�����	���J���)��	���	���
��	����
��	3��
	�����	�����������������	@	�������
��� �
���������������	
�����������������#	��
���	�C��
�	������� 
�<	����0�������� !+++��+���	���)
�	��
����	@	����	��������#	��
���	�C��	������

�-����	���5	���!+++��
���	���)��	���������
����:	���	��C���������C	�	��	����+������������
��
��	����������������	���	��������	�������������
���������������
���	�����	���	����	����	���	�����
��������������#	��
���	�C��	�������
�-�������	��
-����/��������!+++���
��	���)��	��+����	���
���
�	@	�������������	���	�������.

����
�6��������
'��������!+++�����	���)��	���	�����+�������
������	��
�������	����
����	��
	������

����D�'��-����	���<�����
��'��������	������
�������	������������������
��	��������������
+���	�������������������	���!+++��+��
+����)�
����D�'��:	���	��0��������#�����	����'������
!+++���������	���)��	�������������	�������
��	�
����������������	�����������������������?��
�������
���
��	����	������������#�	�����9�	��
��������������	����

��)������
���������
	��
.�����������	���
�����	�����	�����	���


�
�������������������������	�	�����
�����������
�	�� ��
�	���������� !������ �	���	�� 
	��������� ����� 	�
������� 
���� ��	������ �	���� ��+��� ����3� ������
��	��	������������+	����	����	����	���������������
	�����������������)��������������	�������������	�
�	�������
��������������������������	��	����	��
���	���������������������
��������������������
���������������*���������	���	����������������������
���������	
����	��	�����	���������������������	�	���
����+�����������������
��	�	��	����������������
�
�����������	��+����	��������	�������	�����



31General Plan Guidelines

������	����
���
�	�����������������������
	����+���	���+	��������3�����������������	����
	���	���
�������������#������+����	

������������
����������	��������	��������������
�	����
����
��	�
������������	����	����	�	�����
�������
	���������
#��	�����	�����������������
����
��	�������
�	������ ����� �	�	�������� ��������� ������� 	��
��������������������
�	���

�0����	��	�����	��� ��	�����	�����	�����	��
�����	���+	������	�������	���	��������	����������
	�����������+����<����	���
���������	���	

�������

���������	����	����*�	�����
��������	�������
�	���
	��������M�'�����	�����������	���������	���
����������������������������'�	����	+��	��	���
��	���������	�����������������@����������	���
������
�����1�� �*������� 	��� ��������� ������� �����
!E%��8 !	)!�)�	���E%��84)�

����
��+�����	����������������������	��
�+����I

¨ ;���	�	�������

�������������������������	����
���	��M

¨ ����������	���	��	��+����	���������	����

�������M

¨ ����������	��	��+�����*������	�	����M

¨ <����	������	����
�	�������������������	����
	�����	���
����������������M

�������
��	����+����������������+����	��
+����� �*�	�����+���� ����������	����+� ��
�	�
���������� ������������ 	��� �*�	������+���� ��

�������	��������	�����������
��*����������������

���	���
� ������	��	�����	������� ;��+���� 	��� ���

������������	3����	����+�����
����������	�
��	��	�����	�������	������������������

�������

��	��	�����	�������� ����	
	��
G��������������1���	�����������,	����	�


�	��������� ����	�����������������	���	����	�

������������	�����������	���������	����������
����	����� �� 	� ���������� �� ������� ����	��
��������,��
������� 
������ 	�������#	��
����� ���
���+� ���� �������� ����������� �� ���������
+�����	����������������

���������	���	���������	���	�������������

�	���������������	��������������	�����������
���������������������������
�����������	�������
�����	��	���������#	���	���	����������	���	����

������	���
����	��	�������������	����������	��

B	���?	�	�������	�������D�'��-�����'��������	��
�������#������	��������+�������	���
�	�������
�����������������	���	

�����������	��	������������
��
��	���������������	����	��+����	�������������
������� ��������� 	��� ����	����+���� ��� �����	��
+������	��	��������������	������*��
��������
����������	����	��

;������������ �����������+���� �����	���� ��
	��������=������>���	��	���������������������	��
������+����������������	
����	��	��	��	�����
������
���	����������
�����������������	��	�������
	����+����������	��������#���������������������
��������+���������	���������������	�����������

����������������	����	���
������	����������������
	���	���
�������	��

#��������	�������������������������*	�����
��������	��
	������;
�������	��������������+���
���	�����������������������	���+���������	

���
�������� ��	�������������	��������	����������
�����������M����������	����	���	���������	
��	����������+������+���������	�������������
+�������������+������������������������

�������	����� ���
	��������
���	��	
�
;�����
���������	��������������������	����

���� ����������� 
� ��	������� ��������� �	���
/���	���� ��	�������� 	��� �	������	���� �����	��
+��������	����������	��������������	�����	�������
���� ���������� ���� #	��
���	� C��	������� 

-��	���1��6������	���C����	�����0���	���
D����!+++��
��	���)�����������������������
��
�	������	�������������������	������	����������
������C��	�������
�-��	�����	�	����������������
������������	����	�	�����	����	�	��+������������

���
������	��������������

��
���+�3����������������������������
����
� ��	������	��������������� ��	�� 	����
����� ������ ���	��� ���� ������� 
� ����������
!#.5)�
���������������#.5��
��������������	��
����	��������������
�������	����	

���	�������
�������������#.5��	����	��	���	�������	����
�
D�'��#�������	�	�

/���	���� ��������� ����������	3���� 	��
��������� 	���� �����	����� ��	�	�����������
�������� ����� �	�������� ������������ 	��� ��
�	�
���������� �	���� �� �������� ��������� 	��� �	��
��������'������������	�����������	��������



32 General Plan Guidelines

�����	���!�����	��	���+����	�	���������	���	
�

����������������	���)������������������������
�	�� �������� !����� 	�� @����)�� 	��� ���� 	��� ��
������������	��������!�����	��
����������	���)��/��
���������������	��	���	�����	�����������	���
����
����������	���

�����
�����	�����	�������#��	��
����������������������������������	�������	�����
�	�������	���������������
�	�	��@����	�����	����

��������;���������������
��������	������������
�	������������������	���������������#�	�����&������
��	������	�	�������	���������
��	��	��+��������
�+�������	���������������	�����

/��������� ��	���� 	�� 	���������� ��	���
�������������	�������������	������������	��?	3�
�������	�������	����	������������	���������������
�	���� ���������� 	��� ��	�������� -�� ����	����� �

��+�������������+�����*�����	��������������
�����������7�	�����?	�	�������/�	��!�7?/)�����
���	����������	��	�����	����������������	��	���
	���	������	����	�������	����������	�������	���
�	��������������+���������7?/�

-���	������
'��� �*�� �
D����� ������� �������� ������������

!E%��8 )����	������������������������
��	���	�	�
��@���*�������	�������������������������	������
��������������������	��������	����������	����
��������������������������������
������������
�����������������
��+���I
¨ /���	����	����������������������������

�	����
������������	�����	��
��	����
����
�*�������	�������������������������
��	��
�������������������������	�	��������������
������������	����1����	���
����������	������
���������

¨ K���������	�	����������������������������

���������������	������	����������	�������
������	�	������������ ���������������+�����
	�������������3����������

¨ B	�������	����
�����������	�����������������
���������	�	���������	��������+������������
������ ������	��� 	��� ���� ���	�������� 

@����� 	���������� 
	��������� 	��� ��������� �
������������

¨ 5��������	�������	������������	�����	����
�������������������������
��������
�
	����������������������������	��������������

��������� ����� 	��� ������ ��
��������� ����
������������� 
���� 	�������� �*	������ ���
�������
������������	�����	������������	��
�����������������

¨ :�����������	�������	������� �����	���
���	����� ������������ �� ����������� 

�������
��	������������������������������
	�	��	�������
�
��	�����������������
��	����	��
��������
������������

¨ '����	���������������������	�������
����
���	��������������������	����
	��������������
��������
�������������������� 
	��+�3����
	���
	�������+����
��	�����	���
����������

¨ .������������
���������������	������������
�����	�������������

/��������
� ��������1���� �����1��������
������������+��������	����*���������������������
+�������������	���������������	��������������
�	�����������#.5�������C��	�������
�K�����
	���#��������C����������!K#C)�
���������
����+������+��������������������������	�����;��

��	����	���	�����	�����������	���������	�	�����
	��������������	�������	�����
���K#C������
#.5��;���	������	������������
��	����	����	�	
��	��	����������������+������������	���	������
���������� ��� ���� ���������� �����������	���� ���
�����	������������������	����	��������������


������	���	��������	����	������������	��� �����
�	�����+�������	������	��������������������������
���	����	������	������

�
���	
���� 	�	���
���������������������������	��������	��

������	�����	���	������������	����	���A�����������
�	��������	3���������������������������
��������������	��������������	�3������	����	��
��������
��������	���
�����������������������
�������	���������
�����������������+����
������
�	����
����	������	����������

;��	������	����	������	�����	������������

����������	3�����������
��	��������������
������������	������������������
�������	�������
�	������	�� �������������������	��������
�	�����������������������������	�3�����������
	�������
���������������������������	�������	���
�����	�����
�����
��������
�����������������



33General Plan Guidelines

����-����	������	�� 
�6��������	�����
!+++���	������)� 	��� ���� #������ ����	�
!+++����������)���������	���	��	�����	����	�	�
'�	�����
��	�������	���	�	��	����
������������
��������	���	���#�������������1��.

����

6������0���	����!+++����	��	���)��6�����
�����C����������C��	�������!+++������	���)�
C��	������� 
� -��	����� 	��� ����'�	����	��� 

6��	��@	����!+++�����	���)��C	�	�
����	���	��
�	���	�����	�	��	����
�����	�������	����������
����������

+��������������	��
#������	��������������#	��
���	�
	���	��	���

���� 
� �����	����� 	�� ���� ��	��� 	��� 
����	�� ������
�����������	�����	

���� 
������������������
�
������	�������������������	��������������	����	�
���	���	�����	��������	���
������������	�����	�
	� ����	��	���� ������ 	�������	��� ��������� ��
�����	����
�������#�	�����9������������	���
������
��	���	���
����	�������	������#��������������

�����������	������	�������������
�������	����	�
���������	����!
���*	����������<����	�������
�	�������	�������	���������1��������	����	��

��	���������	���	���)�

ANALYSIS AND EVALUATION: WHERE ARE

WE GOING?

<�����	�3��������
��	��������	�����������
�����������	����������	
���������������	�������
������-����	��������������	����	�1������������	��
�����������	�����	������	���������+���������
���������������1�������������������������������
��	��@����������������	��������	��������
�����
���� ������� ������
���� ����������� 	����	3���� 	��
���������	���� 
����������������+���������� ���
�	�3�
�������������������������������	�����	�
����	���

������	�
������	��������	

�������������������	���
��	+

�	�	���	���	����������������������������	������	���

���	������	�	��������	���	����
��������	�	���
����
��	�	��������	�������������
������
����	+
�	�	����������������	

1���������	�����
��	�
�����	������������	�	��	����
�������+�������
���������	3����	�������������������	���
�������	��

���������������+������������	�3�
�������	���������
��������������	������	������������	�����������
����������	���
���������������	3��
����������

�����������������������	���+�3����������	

�

����������������
�����	�	��������	�������
��	������ ��	

� ������ �	��� �	������� ��� ���
��������
��	��������������������	�����	����
�	����+��������+�3���������������	�����	��+��
�����������������������
����������������	������
�������	3�����;��	����� ������	������+����	���	��	
�����	�� ������ 
� ��
��	���� 	���� ���
��������1������������������������
�	����������
�������	������	����	�	�����������

C	�	� ���������� �	�	� 	�	������� 	��� �����	�
�������� ��������������	����+���� ����������

����#67����������������+�������
��������	���;�
�������������
��

����������	�	����������	���	�	���
�����������������������������������	���
�����
������
���������#67����������	�����������
��	����	���-������	�����������	

���	�	����������	���

�������	�������	���������	��������������������
����������������	��+�������	��	����
�	�����
�	�������	��������
��	����	���	��������������	�����
�	����������������������������	����	�1��
��	��6;0�

�������	���������
;��������
���� ���������	�������
� ����+�3

��	�����������������	3��	�������������
�	����
����������
��+����������	������������������
���
�����
�����������	��������E%� (&�	����������	��
�����	������ ��������� ��	����� ��������� ���������
����� '������ E%� (�!�)� �������� ��	�� �	��
��	����	��	�����������������	����������� ����
���������	��	��������	�������������1���������1����	��
����� 	��	������� ��� ������� ��
������ �� 	�� ���
=����
���>��������� !
�����������	�����=;
� ���
����
�����+�	�����>)��-���*	������	�����	��@�������
����������������������	���������	�� ������.����
��	�������������	����	��������+�����	���������	�
�	���	���+�����
���	���	��	��������	���+�����������
��

��������	����������	�����	��@���������+������	�
�	����	�3��	����������������	���������*������
��� ��������������������+���������������	��� ���
�����
����������������
�E%��8(���������

'����	�����������������3������������+���
��	��	�����������������������	����
�	���	����	��
�	����������
���
��������������	������������
�	������ 	� ��	��	���� 	���������� 
� ���� �����1�



34 General Plan Guidelines

�����	�����-���*	������+����	���
�����	@	����	�
���������	����	���������	����
�������	�����������
�	���*	����������	�	��	������
��	����	������
���������	��	�����	���
����	����������	��	�����3�����
�	�����
��	����	���
�������	@	������*�����<���
	�����������
����������������	���������	����
������
����������	���������
��������������������	����	��

�����������	���������������	�������������������
������	���	����������	���������������������������
	���������������������	����	���������
�������������
	�������������������������
���*	������	��	���
��
���������������	��������	���������	�����	��������	���

�<������+� ��
��	���� ������� 	�	��	���
�����	�������	��	������������*�����������������+
�����	�������������	����	��������������������	��
������������������������������
�	��������������
3�+���	�����	3�� 
	���� ��� 	�� �*	������������
�*	����� ��� ���� �����	����������	�� 
�����	@	��� ��	�

��+����+������
�������	�������	�����	��	��

������	���
;������	�����	������	����	���	�������������

+�����	3������	���	����������	��������
�������-�
�*	������ 	� ������������+����+������ �3�� ������
������	��������	���������+��������������������
���	����������������D��	��@���	��	��������	��
������������������	������+��������������
�����	��������+������
�������	���	�����������1�
���������
�������	��������������	����������
�����
�����	����	��	�����	�����

�� ������� ��	�� ���� 	���������� �����+���� ��
�������������	������������	�����
����������
�������������	����������������������������
����� �	������	���� ��� ���� ������	���� �������
:	���	�����	���������	�������������+���������������	���
;���	����� ��
�����	�� �	���� ��	����	�������	����	�
�	�3�������	�	�������������	���	�	��@���

�����������	����������	������������	��������

����	����
���������������������	�����	�������
	������������������������������������
��	�������	�
��	���	���������������������������������	��	�����
��*������������������������	����
��������	��

(������	���"#$�
�	������ ����	
�
�����������������
�������
���������	�������

���#�	�������������	����	����������������������
���������
��	���������1��������	�������������
�����������������������
���������	����	��������


��	�	�������	���
������	�����������	���#����
����������������	�������������������	
������������
��	�� ��	�� ���������� ��� ���� �	���� ��	���� 
� ��	�
����	�	���������������������������������	���	��
����������	�������������������

'�	��� �	+��	��	���� ����@��� ����������� ��
�����	����	������	�	����=����������������	�����
	���	����������	��������������������������	��
�����	��>�!E%� ��)�����������������������������
�������
����	����
�������������������	3������
��	���������
���������������	�����

C������������������� �	�������

�������.��
������������������������	��	���
����������	��������
��������

���������������	������@����
����	�����
��	�����	��	������#����������������
��������������
�	��	��������	���@��	��	��
����	����������:�����
���������	���	����	�����
����	����+��������������

� ��������� ����������	����� ��	���� 
�� 	�
�	�����	��� ������������������������� 	���� ���

����	�����������	����+�������������
����*�
	������
�����������	���

�����
������������	�
�����������	�������������������	���	��	����������

6����+���� ��� ��������� �	������	����
���������	��	�����+���I

¨ .����������	����������������������	������
���������������

¨ ������	�����
���������+������������������

��������	���	��������
��������������

¨ ������ ������	��������� 	����+������� ����
�	�������������	������������	����������	��
����	�����

¨ ������ ��� ���	��������� 	����+�	�� ����� ���
����������������

¨ .������������
�����+�������	������

¨ ������������	���������	�����������	������	���

�����������

¨ .����������	�������	�����������
�	��������	��
�	���� �����	������������ ��	��	�������	��� �
�	+������������������������1��	��������

K���� 	��� ���� ����������� 
�� +�3���
����������������	������
�����I

¨ 6��	��������������������
��������
���������
�����C����������������
�������������	��������
������������	����	�1������������������
�����
������������	�����
������	����������



35General Plan Guidelines

¨ 6��	������ 	� �	����
� �������<������ �������
��������� 
� �������� ���� ������������ �����
������������	��������	����������������	���	��
	���	����
���������	��@���

¨ #������� ���� ���	��������� ���+���� �������
0��	���������+�����*����	���� ������������
�����������-���*	�����������	�������	��
��������������������.�������	���������	���
�*���������C����������

����+	�������	�����
����������	����	+����������
�������+�3
��������

¨ ����������	������	����������	����������������
��	��	�����	������	�������	���������+�������
�����������������������	�����+	����������
������	�������������

¨ 6��	���������������� ����� ������ ���� ���������
�������������	�������������	�����	���������

�����������������+���������������������+�3
�����������	����	��	����	�������������	���	���
��������������������

����	���.	�	��
���������
� ��������������	��������� �����

�����	����	��������������
������	�������
� ���
������������
������
�������������������	���	���
����� �� ��	�������� 
� �����	�� ���������� �� ��
	�����������������	����	���	������
���	����
�
���������
�������������	������������������	�����
	��	��	���
�����������	����������������	�	����
��������	��+����	��������
����	����
����������
	������������;
�����������������+����=������
����>������������������������������������������
��	�� ���� �����������������+����������
���	��� ���
�������+�������������������	���������	�����

LONG-TERM DIRECTION: HOW WILL WE

GET THERE?

����
��+�������������������	������	������

���������������������������������������
����
�����	����	���-�������������������	��	�	������
����
����������	�������	������������	������	����

����������������	���	��������������	���������	��
	���	����	������	����	��+�����	���
������������
�������������������K+������ ������	�����	�����
������������� 
�� �����	����� �����+�� 	�����
	���	�����������	��������������

!������	����� ��������	�����������	��������
-��	�������
������������������+�������	�����

����
����������������
�	�����	�����������	�
��������������	�������	������	���������������
������� 	��� �*	������ 	�� ����� ��	��� �� ��	���� 	
��������� ��+����� ��������������������������
��������������������������	��������	������������
�	��� 	�����	����� ����� 
� ������������ ��������
��	��	�����	�����	������	�����������*��������
������� ���� 	�����	������ ������������������+���
���������	������	��������������������+��������
�������������
�	���������
������	������������
��	��
	�����	�����

�����	�����	������	���
�����	�����	������+���
����������������*�����
�������	����������	��
-����+������	����	���	���������������������	�
��	����������������	�����	�������	��
����������
�	�����������	�����������	������	�����	��������

����������������	�����	������ ���	����� �������
��	����������	��� �����	�� 
�� 	� ������� ��������
�	����	��+����	��	��+����	����
��������;�����
�	����� 	�����	����� ��	����	����

��� ���� ��� �����
���	������
�	��	������	�����������������;�������
����	�������	3���	�����	������	�����	�������������	��
���������	������	������	�������������+��������
�	����
�������	��

������	���������������������������	���������
���	�������3�	����������
��������C��	����������
������	�����������+����������������������������

��������	��������������

�������	���������	�����	��������������������
��	�����*��������D����	���������������	3�����	�
�������	��	�	��	��
��+�������	�����	������	�
���������������

6	���	�����	����������������	��	���� 
�� ���
������ 	��� ��������� �

����� �� ���� ���������
�������	���	��	������������*	�����I��������
���	��� 	�������������	���/��
��	���� ��� �����
	��	��+�����������������������
��������	��

;���������	�
� �����������	�����������������
����	����������
�������������

�����
������	�
��	������	���	��+����	��
������
������������	�
�����������	������������	����6���������	��
	����������� 
������������� 
���	�� ���	����	��
��	������������

����������������	���
���������	�
�������������

��������
�	�����	���������	���
�3�� ����� 	��9������+���	 /+��$�	"�������



36 General Plan Guidelines

!�99()����0�����<����������� 	��� ����9�������
+���	/+��$�	"�����+���	*�����=�!�994)��	��
���0�����<����������� !��
��� �� �����������	�
���)��	�������
�������	����	���������
���	�����	���

���+���

'��	�����	���	�����������	��������
	����
�����������������	����D���3������������	�
	�������������	���	������������+�����
���
����	������������

���������������	�����������
���������	�����	���	����������
�������������
����	���	���������
�������+�������������������
;�� 	�������� �� ������
�� 	��� 	������ ��	����� ��
�����1��+����������	��J����	�����
���
��

#67��5���������� E���&%� �����
��	���� ���
���������	��	��6;0�	�������
�	������	�����	��������	�
+�������������	�������������
����������
��	��
�

�����	����	����+�������������	����	�������6;0
�����	���	�	��@������=��������>�	�����	���������
������
����	��� ��� ����	�	������
� ����	�����	�����
����������������� ���������
������
� ������	��
������������������6;01�� 	�	������ ������ ����
��	��������	�������������������	������	�������
��	����	��	�����	�������	�����-��	��������	����
���������������#�	�����$�

����
�	����������)���� �����
�
�������������������������������+�����

��	������	�����	����������������	3������������
	�������������	����
������������
�	������������
���
�����	�����	�������*	��������	�����������

�	���� 
� �����	�� 	�����	�������<�	������ ���������
����������	�������������������������	�����	����	�
��������

�������
������	�����	�����	�������������	�
�	�3� ��

����������	��� ������� 	��� ��	��� ��������
������	������������������������+��������	��
�����	���������+��������	�����	���+������	����	�
��������������������	���������#�����������
��������������	�����������+���������	���������
	��� ��
���������+����� ��	��	����� ��	�� �����
	���� 	��� ���������	������	������+���� �������
�������	���������������
�������������+�������	
��	
�������	����	����	���	��������������������
�������	��������������	3����
��
��	�������+�
�������	�� ����������	�� 	����������+���� ��
��������� �
������	���	����	�����	����	��� ��	�
	�����	�����

� ���	����������������������������,� ���
<��������������
��	��������������+�
����

��	
����	��	���������	
��6;0��������	3����	�����
������������������������	����	������	���������
�������������������	���������������	��	�����
������	�������
�������	3���
��	��	�������	������	�
��	���������	����	��	���������!E%� � )���������
����	�������������	�����������������	������	
�����	����	����	������������������	�������������
��	��	��	������
�������	�������������!E%� �4)�

����������	���������!���������������������	��

� ����������)������ ��3�+���� ���� 	�� ��	��� ��
���������	����������������	����	��	������������
����	����� 
� ���� ��	������ ��������� ��
��
�	3���� 
��	�� 	����� !E%� ��)����� ��	��� �(��	��
��������	���
���������	�������������	��������
����������������������������
����������	�����	��

��������������	�������������������	��	�����	���+��
�	����
������	��������	����!E%� � ��E%� ����	��
E%�(9()��;��	����������������	������������
�����
������	������������������������*���������������=;��
������������	��#����	����>

;
� 	� ������� �����	�� ��	�� �� 	��������
+����	

��������=���������������������������
�����

���	����������>�������
��������������	���������
	��� ����	����� ��������� �� ���� 	

������ �������
+����F���	��	���������*����������������+	����
��+���� �������� ��������������������	�� 
	��������
�����������������������F�	�������+�����
�����
���������	��	���+������ ((�
����
�����������������
	������;
������������
��	��+�������+��������
�����������������*��������(((������	�������	�
���������
���	�����	��J8��	���	���������������
	���+��	����
������	��������	����	����	��������	��
��
���������	�����!E%� � )�

���� 
��	�� ������� �����+� ������	���� ��	��
�� ��	����� ��� ���� ��	
��� ;
� ���� ��������� 	��
���������	3����� �	������	���� ���� ������	����
������	��������	����������������
����������
������������������������
�+��	�����	������;
����
������	����������	3��������	���	����	�����������
����	�� ��� ���������� ������������� ������	��
����������������������	���������������
�����
�	�3���������	���������������
��������������
	�����������
��	��	������������������	��������
!E%� �%)��������	�����	�����������������������
	������	������������	�������+�



37General Plan Guidelines

/����	��� ��#67��5���������� E��(9(�� ���
	�������	����������������
����	������
��	��6;0��	�
����������������������	����+����#67��	�����	�
���+	���������������������������	3��������

����B�	��������� 	��� ��	�� ���� ���������	3���
���������+���	�������������������
��	�������
�	������������
��	��6;0��������	���������������
��	����	��!����	��	���+�������4�	���	��	����	��
�����������	���00 	0�	����	"���	#	�3>	������	��
����	��	�������	���0! 	&!	����	"���	#	00�)�

/�	������ ���	�������	���������� ;�� ��� �����
����������+�����	������	����	����	�����	�����������
	����������K+������������	����	����������
��
������������� 	�����	������ ������� �� ���� �*����
��	����	��� 	������� �� ��������� ��������� ������
���������������	�����������
����������	����	��+���
������������������	�����	��������������	����	�
+�������������������1���	����
�����������	3�
����	����	����������������
������������+��
����
���������	��	�+����

H������	��	���	��������������	��������	���
	������	����	������	����	������
�	������	����	�
���	�������	�����	�����������������������������	�����	��
��
�����������������!?���	��	74�+��	����3 	#!
����#	&!�	��	9�	(���	��	������	��	5���	����& 
�	����	3�4	0!#)�

��������������������� 	���	��
'�	����	+������������	���������������+�3

�������+��������@���������	���+���������������
����	�� 	�������� 	������������������ ���	����� ��
����	����� 	��� ������������� ������ �����	�� ��	��
!E%��( !�)!
)��E%� ����	���E%� �&)��;����������
����	�������	������������������	��	�
��	�
�*��	����
� ��
��	����	�����	���� ;�� ������	��
��������������������	�����
�������	������������
�+���� 	��������+���� ��

������ ����������������
���������������	������+������

D������������	�������������
���	�����	�
��	�������	����	������	����	����@���������
�	������	�������+������	�����������+�	��	
+�������	

�������������	������������������
�� ���� �	��� 
�� 	�� 	

������ ����� !E%�9�9� 	��
E%�9�9� )�

����	

������������������������������
���
���	������	�������	�������+���������������������
��������������
�������	��������������1����	��
��������������	���������	������������������

��������������	���������	�������	���������
��	�
��������������������	����	�������������	�����	��
���� �	������� �	��� ����+����� ���� ����� ������� �
�������	���
������������+����	������������
��	��!E%�9�9�4)����������������������������
���
�	��� 
� ����� ����� ����� 
���� 	� �	�� �� ����
�������	����	�������
�������E%�9�9�&��������	�
��������	������	����������	��	�������	���
���	�
���������

����	��������������	�����������	���
���	���	�
4���	����������+����������	����	3����������
�	��������	������������	������	�1������������
+���� ���� 	

������ ����1�� �� �����1�� �����	�� 	��
�����
�����	���	���@���������	�������
���	�����
��������	�������	������	���	��������������
����������	

�����������������1����������	�������
�����	������;
�	���	��������	������������
���
	��������������������	������	�3���������	�����
������������������	�����
���������	���������
	

�������������������

����	����	������	�������������������������+

�������������+�������������	����	����	������
�����	�����������
���������+�3�����	���������
������������	����������������������������
�����������	�������
�������E%�4(&!�)!�)��������	��
	������ 	�����������������	3������ 	������ �����
������� �� ��	�� 	������+������ ���� �����+���
	�����1��������������

��#	��	����������������������
	��
'�	��� �	+�� 	��� ��������� �����	����� �������

�������	������������������������
������������	�
��	������������������������	���	��������
�����
���+��;����������	�������	���	���	������	���	���
�	���	����������	�����������	����	��I�����#	��	�
#�������� �����
���� ���� 	����	��� 
� B�	�
#	��	��/���	����+������������������	���������

���	�������	����	���
���������������������������
�	��	��@���

#������	�����������������������	
��������
���������	����������	���������� ��K#C�
�
�����+��������	������!E%��8�!�))��'�	����	+����
���������	��������������������������	
���
���+
������������������K#C�	����	���9(��	���������
	�������<����	�����������������������	�����
���� �������� ��������� ���� ��	������ 	����������
�����	���	
��
���������	����K#C�4���	�������
��	������



38 General Plan Guidelines

K#C����������������������������������	
��	
����	����������������	������	������+������9(
�	���
����+�������������������4���	��� 
��	
����������������������������������	���
����
���������������������������K#C�����������	�
	��������������;
�������������	�������	������	�
���������������� �������� ����� ������������
+����
���������������������	�����������-�������
������	��������	���������������������K#C����
���� 
� ���� 	������ ������� �������� 	��� 	��
	����������!E%��8�!�))�

6	��������	���������������������+���� ���
#	��
���	�5�����	�� '������ 	��� ����.

���� 

6���������'����������
�������	�������������
����
�	��	
�������������B�	�����������������
�������������
��������
�������	��������	��������

�������E%� (&!�)�

;��	����������	����	+��������������������	���
������	�����������������	��	��
��
��������������
���3�	��� ������� �� �	
������������	������ 
��
����'�	����	���
�-�������	�����������	��	�����
��	����������
�����������������������	��������
������ ��� ���� ������ !/������ 0�������� #��
E4�&8��)��'����	������������	��������������������
���� ������������	�� ���������	�	������� ��
������������'�	���?������	���5������	���
�
�����+�	����������������	�����������
��������
���������������������	����������!/������0��
�������#���E&$%&!�)�	���!�))�

B�	������������������	������������������
��	������������������'�����	���
�����0�������
��������'������%��% �������������	�����	���=�
����
���C�������� ����9$ �������������	��������
��	�������	����	�����	����������������'�����	��

�����0���������������	���	��������	�����	��>

A�������������	�����3�������
����������	��
	���������������������������	������������������
	��#	���	��������C��	�������
�-����	���5	�������
C��	�������
�#�����	���������.

����
�6����
������'���������	��� ����0����	��<	����7�	����
#������	���
�����	���	��	������������������
������������
���	����	����������	��	�����
����
������������	�������	������������	����������
�����������������
���������	
�������	����	����
��������	������	����

��� 	� 
��	�� ������������� ������ ���� #67�
5����������� ��	�� ������������������ ���������	
�
6;0��
�������	����	��������������	���	���������

������'�	���#��	���������+����������.

����
�/�	��
�����	���0���	������	��+������+������	���	�������
!�������4��#	��
���	�#���
�0����	������E���%��%)�

<���������������������	+����	������	�������
�	�������	�����
�	���+���	�������� �������
�����	�� ��	�� �� ��������� 	����+���� ����������
	�����������������#�����?������	��#�������
��� ����'�	���B���	��1��5��������� /�����	����
'���������������	����	3��������	����	���	�	��	���
�������������
����
��������B���	����������	��	��
���+���	������������������	�����	������	��1�
����������	��� �	�� �������� ;�� 	�������� ����0��
��������������������������BD/;:�+���������	�
	����������������	���
���	�������	����	���	���	��
+	���	������	������������������������������	��
���������������

IMPLEMENTING THE GENERAL PLAN

���������	������������	�����1���������1�
���������������������	����	����������	�������
+�������	��

���	�������������������	�1���������
��	�������������������������������������
�����	��
	����������	��+����+�������
���������	���+����	
�������
����	�������	���+�������������������	�
������	������

�������� ��
�	������ ��	������ �������� �
���������	������	������ ��� 	�+	����
� �������
	����������������	������+��+�������������������
������	������������������������������	�	�����;�
	�����������������	����	��������������
���+����
	������	����������	��	�������������������
���	��
������������������	����	������!�����������������
��	��������������
� ������	���������	��������
��������������J��	

�����������������������
����
�������+�3�����	������)�

<����� �*������� �	+� �����
��	���� ��������� 	�
������
��	���� 
� ���������	���� 	������ ��� ���
������	������������	��������������������������
��	����	��������������
���������	���������	������
���������������-���*	�����������	��������������
������ �����	��� ��	�� �������������+��������	�����
�������	������	��@�������	���������������������
��������������
�����	���������������	����������
��������	����������������#�	������(����	����	
�������	���������������
� �����	�� ��	�� ������
����	������	������

#67�������������	�����������	����	���������
	������������	��������	����
��������������	���



39General Plan Guidelines

��	������������
�������������	�1��6;0��;��	�������
���������������������	����	������	����������
�������������������	�������������	�����������	�
������	������	���������������!/������0�������
#���E&�(8��%!�))�

%��	���	������������	��
���������	����	�����������	����	��������

������;������	������	���	�����
�����������	��
��������������	������������	��	��	������	�������
�������,������������	��	�������'�����������
	��
���� 	��� ������	���� ��� 
��*�� ��	�� ����������
������������	�������������������	����
������
��	��������������	����������	�����������+���������
�������������������

6	��������	������������������	������
��	�
����������
�������	������������������

�������
�����
������������	����	����<����	�������������
��	������	���	���	����	����	��������������������
������	�������� �
� ������	���� ��	���� ������� ���
�����	����	�������������������	���

������������
�������	���	�����	����������

����������	���������������	��������	��������
���	���	���������+���	���	�������	��������	���
���������+��������	3������	����������	�	��	����
����
���+����������	�����������	��������
����
���� �������� 	��� ���� 
����	�3� 
��� ���� ��	�
���������	�����������;�������E%�4((!�)���������
������	������	��������=N�O������	��	���	�������
������������	�����������������	����
�������	��	��
�������� ��� ���� ���������	����>����� ��	��	�����
�������������	���	���
������������	����	��	����
����
���������+	�����������������	���
����������	�
������������!E%��84)�	�����	���

�����������
���� ���������	�� �����	����� ��	���	�� ������ 	�
���	��������������������������!E%��8 )�

�����	�������������
������	�����	�����	����	��
�����	������ ������ ��������� �����+� ���� ������
�����	����	��	����������������������	��������	���
'�	����	+���������������������	�������������	���
	����������������������	��
����������	��������	��
	�������������������������	��	������	�����������
��	��������
������	���!E%��88)�

D�����#67���	� ��	����������������� ���
�	������	������	���������������������������
��	��
�����������	����	��+��������	�����������
��	�� �������� ������� ���� 	������
� 	������	���
���	����� ����	�	���� �� �����
���� 6;0����	���

#67��
���������B���	�������������	����������
�	���
���	�����������	���������������	������	��
��	����	������������

GENERAL PLAN AMENDMENTS

�����������������
�����������	�����
��	����	�����	��	���������	����	����+����	�����
�	����� �����	���� ����������� ��������5����	����
��	��������������	�����	�����	������
����
�	��	�������������
����������	����	��������	�

����������������	����	����	��!E%� �8!�))��K+�
����������������	�����������	������I

¨ .����	�����������

¨ ���������������������	���������	���
��	
�

��	�����������!E%� �8!�))�

¨ ����	���������������	�����������+���
	�����������������	��	�������������������
�	�� 	����	��� 
� ���� �����	�� ��	�
!%� �8!�)!�))�

¨ �����������	
����A	��	�������984���������
	������	����	�� ���������	����+����	��	���
�����	���������	��!%� (&� )�

¨ ������������������������������+����	���
���� 
� 	� ������������� ����������� ��	�
����������D��	��C����������;������������
!K�	����	���'	
����#���E�%( &!�))�

¨ ����	����������
�������������
��������
����	������
����B�	��#	��	��/���	��!/�����
0��������#���E (�((!�))�

'������E%� �8!�)�����������	���	���	�����
������	�� ������������ ��	����� ��	���� �� ���
�����	����	������
����������������������	����	��
��	�������������������������������	�������
	���
����	����������+��������������	�����	���	�	�
��@�������������	������

�����������������	����
�����	�3	����	�����	�����������������������������
�����
�	������

;
������	������������
����������
��	3����
���
�������������	��	������������	�����
������	�
�*����������������	����	���;���������	���������������
���������������������	���	�����	������	�����	�
����������	��������������������

����������
�	������	����	������������������
�����	�����	�����
������������������;��9�(���	��
������	��	5���	����& 	�	����	3�4	0!#������#	��
��



40 General Plan Guidelines

��	�'�������#�����������	��6��������#���E9���
�������� ����	��������	���������
�	������	�
��	�� ��� �����	����� 	��� ��
�������� !	������� ���
�������
������������������
�+���������������
�������������	�������	��������	������)�� ;�
	�������������������	������	�������	�����	���������
�������
����������������������
���	�������	+�
����������������������������������

-��	�����������������	�������������	3��
��� �����	������ ��	������������������ 
��+� ���
������	�����	��������������������������E%� �(�

�����������������������������	���	��
����	������

�	������	����	�������������	������
�	�������
���� ��� ���� ������	����� �����'������%� �4��!	)
����������������	����������������	���������������

��	���������������	������	���	��	���	���������
���������������

�������	����� �����	�� ��	�� 	���������� 	��
����������#67���/����	�����'���	��	������	��
@�������	����# 	�#�	����"���#	�#3�	����	�����	��
�	+�� 	���������� 	��� ��� �������� �� ���� /�����
'���	������������!E%�9&(��������)�



41General Plan Guidelines

CHAPTER 4

Required Elements of the General Plan
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Key to Abbreviations in Chapter 4

The following abbreviations are used in this chapter
to denote other elements that might also address a
particular issue:

LU:  Land Use
CI:   Circulation
H:    Housing
CO: Conservation
OS:  Open Space
N:    Noise
S:     Safety

MAP or DIA indicates information that can be
shown on a map or diagram.
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Arterial: A major street carrying the traffic of local
and collector streets to and from freeways and
other major streets, with controlled intersec-
tions and generally providing direct access
to properties.

Collector: A street for traffic moving between ar-
terial and local streets, generally providing di-
rect access to properties.

Expressway: A highway with full or partial control
of access with some intersections at grade.

Freeway: A highway serving high-speed traffic
with no crossings interrupting the flow of traffic
(i.e., no crossings at grade). Streets and High-
ways Code §23.5, in part, states that “Freeway
means a highway in respect to which the own-
ers of abutting lands have no right or easement
of access to or from their abutting lands or in
respect to which such owners have only lim-
ited or restricted right or easement of access.”

Local Scenic Highway: A segment of a state or
local highway or street that a city or county has
designated as “scenic.”

Local Street: A street providing direct access to
proper ties and designed to discourage
through-traffic.

Level-of-Service: According to the Transportation
Research Board’s 1985 Highway Capacity
Manual Special Report 209, level-of-service is
a qualitative measure describing the efficiency
of a traffic stream. It also describes the way such
conditions are perceived by persons traveling
in a traffic stream. Level-of-service measure-
ments describe variables such as speed and
travel time, freedom to maneuver, traffic inter-
ruptions, traveler comfort and convenience, and
safety. Measurements are graduated, ranging
from level-of-service A (representing free flow

Useful Circulation Element Definitions

and excellent comfort for the motorist, passen-
ger, or pedestrian) to level-of-service F (reflect-
ing highly congested traffic conditions where
traffic volumes exceed the capacities of streets,
sidewalks, etc.). Levels-of-service can be de-
termined for freeways, multi-lane highways,
two-lane highways, signalized intersections, in-
tersections that are not signalized, arterials, and
transit and pedestrian facilities.

National Scenic Byway: A segment or a state or
Interstate highway route that the United States
Forest Service has designated as a scenic by-
way or which another federal agency has des-
ignated as a national scenic and recreational
highway.

Official County Scenic Highway: A segment of
a county highway the Director of Caltrans has
designated as “scenic.”

Official State Scenic Highway: A segment of a
state highway identified in the Master Plan of
State Highways Eligible for Official Scenic High-
way Designation and designated by the Direc-
tor of Caltrans.

Paratransit: Transportation systems such as jit-
neys, car pooling, van pooling, taxi service, and
dial-a-ride arrangements.

Recreational Trails: Public areas that include pe-
destrian trails, bikeways, equestrian trails, boat-
ing routes, trails, and areas suitable for use by
physically handicapped people, trails and ar-
eas for off-highway recreational vehicles, and
cross-country skiing trails.

Scenic Highway Corridor: The visible area out-
side the highway’s right-of-way, generally de-
scribed as “the view from the road.”

Transit: Urban and suburban rail, bus systems,
and ferryboats.
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HOUSING ELEMENT CONTENTS

¨ Results
¨ Comparison of results vs. planned objectives
¨ Implications for new element

Review of Previous Element

Existing Needs
¨ Overpayment
¨ Overcrowding
¨ Special housing needs
¨ Units at risk of converting to non-low income uses
¨ Substandard conditions

Housing Needs Assesment

Projected Needs
¨ Regional housing needs allocation

Programs

¨ Identify adequate sites
¨ Assist development of low- & moderate-income housing
¨ Remove or mitigate constraints
¨ Conserve & improve existing affordable housing
¨ Promote equal housing opportunity
¨ Preserve units at risk of conversion from low-income use

Quantified Objectives by Income Group

¨ New construction
¨ Rehabilitation
¨ Conservation of existing affordable units, including preseravation of at-risk units

Constraints on Housing

Governmental Constraints
¨ Land use controls
¨ Codes & enforcement
¨ On/off-site improvements
¨ Fees & exactions
¨ Permit procedures
¨ Housing for persons with disabilities
¨ Other

Nongovernmental Constraints
¨ FInancing
¨ Land costs
¨ Construction costs
¨ Other

Land Inventory
¨ Accomodate regional share by income group
¨ Public facilities and services

Resource Inventory

Financial Resources
¨ RDA & other funds available over the next 5 years
¨ Funds available for preservation



58 General Plan Guidelines

+	��������������������	�����������������
�������������������������� 
�� �+��� ���
������������������������������	���
�����
������������������	���	�����!E%��89�$)�

+��	�����-���	���*�� ������
��	������
���
K���������������	+�!E%��8 )������������	��

��
��	����
��	��������������1���*�������	������
�������������������� 
�� 	��� ������ �����������
��������������1�����������������	�����	��
����������������������	���	�������	��
	������
���
�������������������������	���	�	��	���������	���
+���� 	���+������ �����	�� ��������	�3��������
��	�������	����
����������������������������	��
�����	���@������+����	

���������'�	��1��	������
��	�����������'�	�����������	��
�=�����������
���� 	��� 	� ����	���� ������� ����������� 
�� �����
#	��
���	�
	�����>�	������	�������	�����
������
������������������������	���������������	��
��	�����������	����������������	��+�����������
	�����
��������	������������������	������	�����
���������
��	�����	����������������������

	�����������������

'�	����
����������	��������������	���������
������ 
�� ����������� ������� 	��� �������� 
� ���
	

�����������!�)�
�����������������������	��
��������������������	������	��������������������
	������	���������	���	�����	���������
�������
�����+����� ��� ������� ��� ��������� ����	���
��+��������C��	�������
�-��	���1��!C.-)�C��
���	�����0���	����D���� �������	���� ����	���
����	������������������������	���	�������	���
�������� ����	����� ��������� 	��������������
�����	���� ��� ����� 	��� �������C.-1�� ����	���
���������� 	��� ����	���������� ���� �����	����
���������
������������	��	�����������	����
K�����������������	�������	������������	�����
�	����!�������	���	����
���������
��	�������	�
�������	���	�������������������
�����	���)�
	����+����	�����������
��*����������3����������
������ �����	����� 	��� ������ 
	����� 
��� ���
���� �������D�'��#�������C.-1�� 	���	��6��� ���
���������������������������������������	���	���
����������	�����������	�����������	��������
���������;��������	����+��������	

�������������

����������!#.5)�	���C.-��K#C������������	��
#.5������������������������K#C�	���
��
����
����
��������
�	�#.5�����������������
��+����

�����������#.5��<�����K#C�
�+	�������������

�����������������������������
����������+�����
�������������������������������	�����������#.5�

����#.5��������� ���������������� �����	
�
�����	��������������	���	������	����	�����
�����	������	����	�����������������	���	��
������	����������	����
�
	����������	���	��
3������	��������������	�������������	���������

	�������	�	��	��������	��������	����������
�����
����������������
�
	��+�3�������������������

�	�����������������������5����	��.������8$�&(%
������������ ��	�� ����	�	��	�������
�����	��������
���� ������ ��� ��	����������� ����������	�� 
�� ���
���	�������������	�������������������	�����	����
@���������	�����	����	��������������������C���
����	�9(��	����������	��������	����������	��	�
����������������������������
������������	���
�	�����������#.5������#.5��	�����������������
��	��	���	����������������	�����	����
������������
	���	������	�����K#C��K#C����	�����@��������
���������#.51����������	������
�������	��������
����������+������	��+���������������������������
	���	�����
���	��	��������#.5�0K:����	��	��
�����������	����������������1�J�����1��������
��������	��	��	����
����	������
��	����	��������
�����	�������������������	����������	�����	���
����	���

�����������������	���
�����	(����	������	"����+����	"���$������

��	����	��	���	9��)�	
������)	9����	 ����& 	�0&
����"���#	���������������������������������
��	������������
���������������� �	+�� ;�� ��� ���

����� 	�����	��� ������ �������� �� �����������������
�(�%�
� ����5���������#����������	����

�	��
	�����	�����������	���+�������	�������������	��	���
	�	������������*�
��+���������������	��	������
	������������	�����������������*�������������	��
������� ������������� ���� ���������� ���	���
��	��������������	�1��
��	��	����	���	����������	�
��������1�����������������
	��������������	�����
�������������������������������

����	�����	�������� 
���� ��	�� ��� ��*�
� ���
��������������������������������	���	�����������
+������	����	+���������������
������+��������	�
�������������	�3���	�������	��������	��������
������	����
�����������	�3�����*�������	
�

��	����	�	�����������	�������������
	�����	�����



59General Plan Guidelines

������	�����	��������+����������������������
����	������������������������	������������1�
�	�3� 
� 	� ����	�� �� �������� 	

��	���� ����	�
����������� 	� �������� ���� ����� ���������� ���
������1������	�������������������	���������������
������������+����������	��������	��������	��
��	������
����������	�������������������

�����	(����	��������������������+����	�����
����
��	������	������������������	����	�1��������
����� 	��� �������� =�����	���	�>� !������ 	���	�)
�����	����+����������	����������	������������-�
�*	������	���������	������	�����+������������
��	����	����������	�3��	������	���������������������
��	����������������	����	����	���	����	�����	��
�������	����

���������
�������������	�����	���������	���
���������	���	�������	���� ������+���� ����	�����	�
����	��	�����
��	+�����������������������	�����
�	��� �����+���� ����� +���� ��� ���	���� �������
������	�����	����������	��	���������������������
����������� ���� 	����� ��� 	�����	���� �	�������� �
����������	�3���������������	�����������K+�����
�������������������+��������������	��������	���	�
�����	����+�����������������������	�����������	�
�������� ��	��	�������������
� ������	������'��
���$=	
�������	8,����	��	����	��	���=����	����3 
��	����	"���	3�4	�03��+������������������������
����1��������������������	���	�	�����	���	�����	�
��� 
	����� ��	����	�����	������� �������������	�
�����	����
�	����������������������������	����

C�������	���������	��������
����	����
����
�����	���	�������	�����������������	�����������
+���������������	�����	����
�������������	������	�
��������	������;��*������%	��	����	��	6�$������
����3 	��	����	"���	3�4	��3���������������������	
+�����	��������	������� �������	����������	�����

� ���� ����1�� ������� ��������� ������������� ���
��	����	�=����3�����>�	���	���������������������
��	���	�� �����	����+���� ���� ���	����� ��	�����
������������I�����������������������������

	��������+	��
������

������������������	�������
�����������������	����	������������������������
��������������	��������	����

;�� ��	��� ����	��� ��� ���� 	���	��� �	3��� ��
*���+�����	 ��	 ����	 ��	 ���	 9��)�	 ����0 	 &&
����"���3�4	������+���������������������	��	��
�+���	�����������������1�����������������
�����

	������ �� ������� 	����	��� ������ 
�� ���������

���������	�����	������	������������������������
��	���� ���	������
� ���� ������ ��� ������������	��
	����������	�����������������
��������	�������
����*���+�����������+	��+������� �� �3�	�� ���
��������	��������������������1�����������������
������������

�����������������	����������
����
��	������;��	�����������������	������K#C1����
��
������
�	����	���������
�������������������	��	
����	�� �*������� 
� ���� ���	�� ������������ 	���
�������������	�3�
�	������
�����	��������������
�����������������������	��	���

���� ������� ���������)	 /������	"���$������
��	����	��	8$������	����3 	�0	����	"���3�4	033.
�������	���� �����

���� ��	����������������� ���
������������	���	�������+�����������	������
;����	���	����	������������	����
��������������	�
��������������������������������1����+��������
�����	����������	������	���������
�������+������	��
�����	���	���	���������������������������=���
�����������	���	����+�����
�	���������������+
	�������	����������������������������>

;��9�(���	��	������	��	5���	����& 	�	����	3�4
0!#������������+	��+�������	�������	���������	���
+���������������������@�����
�	���������	���	��
+������	�����
�����������	�����
�������+�������
�����1��	������������	��������	�����������������
	����	����+���������	+��������������������������
��	������;���*���������������+��������	��������	���

�	�������	�������	���������	����������
������+���
��������������������	����������������������	��
��	����������	��������������������������
��������
	�����	����������	����	���
�
�������������������
����� ����	��@��� ��	�� 	�� �����	����� 	��������
����� ��
��� �� 	��� ��	������ �����
��	����� 	��
�	������	�������������	����	�������������	�������
����������

������� �	������++�����	 ���	 ;����������

������)	 ��	 ����	 ��	 /����	A����	 ����� 	 ���
����"���#	���&.��*�����
�������������
�	�����	
������	���	3��	
����������	���	����	������	����	��
�
����������� ;���	��<���1�������	����	�� ���	���

��
	��������	�������������	�������������	���
	���
������	��������	�������	�����������������������
������������������������������	�����������������
����������������������	����	�����������	����+���
��	��� �	+�	��� ������� 	���	����������� ����
����� ���������� ���� ����� 
�����	������ ��������
��������	������������	����	�������	����	�������



60 General Plan Guidelines

	��������������	������@������	����	��	����������
������	�������������	����	��

;��������	�������	����������������	����	�
��������	�
��	����	����	����/����	�����E%�$��!�)�
���������������������������	�����������+	�������
��	�����1�� ����������������� ������	�� �� �
+�������
�������	�������������+����=��������
��
�	��������	��>���������1��	���������	����	������	��

�������+���	����������	����+������	���������
������������0�����@��������B�����	����1����	�����
����	������
��������������������������1��=�������
����� �����	����>� ���� ����� ���	������+���� ���
��������1��	�����������	��������	����	��+������
	

������������1��	���������	����	��	����	�������
������������������������
�������	��+�	����	�

������	�����������������	����	��+	��	������

!������ �������	�
����
��+����������������	��������������
�

�	�	�	�����	���	��	������������	�	������
����
�	���������������� ��� �	��� ��	������ -�� 
������
����	����� �������K#C1�� ������	����B��������
��	"��,����	������	���K#C�
��	������	�����
��������	�����	�����	����*	������

+�������	 
�	 ��������	 )
�����	 (����
233455672�8298	���	2:88

6*������������� �������� �������� �	���� ����
��	�����	�������������3���
��	���������	�����
������� 	��� ������� 
� ���������� �	�	������
	

��	��������	�	������	���	�����������	�������	�
�	����	�������������	�	������������
��	��������
	�������*�����
��+����������������������	��
����
���������	��������������
������������	�
	��������+������������������
���� �����	���
�������������
��+������	���
��	����	�����	���	�
������	�	�	����������������������� ��
��	����
����
�+��������	�	��	����
�����������������
�������������������	��#��������'�����I

5����	��;�
��	���

¨ ��	������	����	��������	������	�	�!�����
	������*���	��J���������������)��?	������������
����� 	��� �������� ����	���� ��	����� ���
�����

¨ ��	���������
���������� ��� ���������
������C.-�����	����	���	�������	������������

���� ����	����� ���������� 	��� �+������
�����������6������������	�	��	����	���	������
?	���!+++��
��	���)

¨ ���������	�	�����������������������	������
������
��������	���+�������������������
���������

¨ ��	���������
���������������<��������
������������������������������������������
���������	����������	��������
�������������
��� ����� !�������
	������ �����
	�����
���������)�����	�	������������	������
������ ��
��	���������������	�	������ 
�
+����	�������	��������

¨ K������	

��	��������������������
��������
�	���� 	��� ����	�� ������� ���	���� �� ��	�
���������������

'����
���6*�������:������������	��@��

¨ K������������	������;�����	����������

��	������+����	������� ���	��� �����������
��������	���
�� 	��� 	�	��@�� �����������

�+����������+����	������������������
!�����	�������+�8(���������
�����	��	����
��	�������)�+��	�������	�����!������	�
 (���������
�����������)�

¨ ��������������
������+����������#�����
��
����� �����+����+���� ����	���� �*�
������������	������������������!�*�����
�����	������	���3�������)��K��������	��
������������������������+����+�������
��	����������������� ��������� ���������
B�	������� ������ �������� 	� ��	���	����� 	��
��	����	�����	�	������
������+����	������
������������+�����������������������

+�������	
�	�������	)
�����	(����	23455672�82488
������	����������
��	���� ���������	��	�	�����


��������+���������	�������������������������
��������� �������+���� ���	���������� �	���� 
	�������

	��+�3�����
	�������+����
��	�����	���
������
�����	���
	�������	������������������
������
��������������������	�	�������������������I

¨ ����	���
��	����
�������	���������
�����
���������������

¨ ����	���
��	����	�����	���	���������������

����������



61General Plan Guidelines

¨ ���������
��	����
�������	������	���������
������	��������������	�������������������
��������1�������	���������������

-���*	������	��	�	������
��������������
��������������	�������	����������
�����������

���������	�3��������	��������������	����������

�������������	���*��	�����	�����	��������

�*��������������������������J�����	��������������
�����	���������
���	������	���������	�	��	����	��
	�������	������������
�������
�������	�����
����
�������
�	������	������������������	�����	����
���	����������������������

���	�	������
�
	��+�3������������	���
�
	������	�	������������� �����������������
����
��	���	�����	��	��
	��+�3����

"���	������
��	23455672�82788
�����������
������	����������������������

��
��������+����	������	���@�����	�������������
��	��	��������	����
�����������	��������������+���
	����	��� ������� 
	��������� �� 	�����	��� ���
��	����1����	���
����������	��������������+�����
������	������������
�������������������	������
������������������
��@�����
��	��F����	������
�� ���� �����	�� ��	�� ������	���������� ��������
�������������	����+�@�����	�������������
��	��	���������	���	���
	�����	���	��	������
�����
���� ������� ��������������������������
	�����
���������� ���������� ��	������	�� ������� 	��

	��+�3��������������	�	������
� �����	������
������� ������ 	��� ����������+������� �������
@�����	�������������	���	������	�����	�����
�	���������+����������������������	��	���������
�����������'�����������
������	������������@����
�	��������������	��	��	����	��������	������	��	
����	��
��	������������	���������	�����@��
�������������������������������

���	�	������
������	���������������������
������	�����������
���������	�������
��	���
�������
�����	������������������������������	�����������
	���
��������	�������������+���������������	����	�
���@������� ��������������� ����������

������
��
��	����	����������
�����������������������

���� ������ 	��� 	������	��� �� 	�����	��� ���
��������1�������	���������������<��������
��
��	���������������������	�����������������
����	�����	��� !������ (�	�����@����0� )�� �������

	������������������	�������
��	����	�������
����	�������
������	����B	���=����	����
����������
��	������������>��	����	�	�������������	���	3�����
������	������	���
��������������������������
��	�	������������������I

¨ /�����	��
�	������	��������	����	�	����������
��� ���	�������� 
������� �������� �	@	����
������	�� ���	���	����� ����� ����������
�	�� �����	������ 	��� ����� ����	������� �� ���
���������

¨ B�	����	�����*����������	�����������������
	���������� 	��� ��������� ���������� ������
�������	�	������
������	�����������������
��������	��	��
� ���� ����	���� �	���� ������
�������	�����������	�������
������	�������������
�������

¨ /	�������@����������	������������
���������
����	�����	�	�����������
��	�������������	����
���	������� ��� ���� 
���� ��	�� ��	������ �����
������	�����������������
�	����������������
�����	������ ���������������������	���	��
�����������*�����
��	�����������
������������	��
������������	��	��������	�����
�	������
�����
�����������������	����	�������@���

������������������	���������
������@����	��
������������	���	��	�����	���������	����1����	��

����������	��������������
���+��	��������
	�������������������/	������	����� �����������
������	�	��@���+������
���@���������������+���
������ 	��+����������� �	�� 
	�����	��� ����������

��������
���+��	�������	��������������
����������� 	�	������ ������ 	��� �����+������
�������������	��	����������������	���������	������
�	*��������������� 	���+������� ��

������� �����
�*����+����@�������	�����	����+��������
������������
���������������1����	���
����������	�
�����������������	�	������
�����	������	������

�@�����������	���������
��	�����	��	���������
�������� ��	�� ���	��� ����������������	�	�����

�����������-���*	������������������������������
�
������������� ��	�� ������ ���������� �� 	��������
�	���������������	���	���������	���������������	�
�������� 	� �������	������������� 
�������
	����
��������+������	������
	�����@���

;�������������+�������������	�	����	�������
�	��� ��������� ������ ������
�� 	���	�	��@�� �����



62 General Plan Guidelines

+���� ������������� ������	�� 
�� ��+�	������
�������������������	���������������;��������	����
�����	�������������������������������	���	���	��
�������� @�����
� ����� ������� ����������������	�
��������������������	�3����������������������
��������������������	��	�������	�������������
�������	�	�����+������������	������������
����
���������	���	��������������������������
	�����
�	��� ��������������� 	��J�� ������
� ����� ������
���� ��������� ������ �����	��� ���� ��	������� !��
��������	�)� ����������� �	�	����� �	���� �� 	�
	�	������
�������
	������'�����������	������	��

	�	��	������������������������	���	�����	�����
���������������������������
�����	��J����������	��
����	�����@�����������������	����������	�������
	������������	������

������������������	���������������	�	��	����
����
��������	���������
	���������	������������!�����
��+���	���+	���������������3������	������	�����

	�����������	����	����������	��	���
	��������)�
�
������ ������
���� 
�� ���������	�� ���������������
	�	���������������������	���	�	��@���*��������	�
�	�����	��������	�	�������	��+�������������������
������������������	������������
�������������

LAND INVENTORY ASSESSMENT

ß

Analysis of Land Inventory

¨ Suitability of lands (physical, environmental, location, parcel size)
¨ Public facilities
¨ Appropriateness of zoning and development standards for low- and moderate-income

housing needs
¨ Zoning & development standards for a variety of housing types

ß ß
YES

No further action required to
identify adequate sites.

NO

Locality will need to include a
program to identify adequate
sites in its housing element.

Determination of Adequate Sites

Does the land inventory identify adequate sites to accomodate the locality’s
share of the regional housing need in total and by income level?
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Assisted Housing Developments: Multifamily
rental housing that receives governmental as-
sistance under federal programs listed in sub-
division (a) of §65863.10, state and local multi-
family revenue bond programs, local redevelop-
ment programs, the federal Community Devel-
opment Block Grant Program, or local in-lieu
fees. The term also includes multifamily rental
units that were developed pursuant to a local
inclusionary housing program or used to qualify
for a density bonus pursuant to §65915.

Income Levels: Income categories are defined
with respect to the area median income and
are adjusted for household size. For detailed
definitions of these terms, the reader should
consult Chapter 6.5 (commencing with §6910)
of Title 25 of the California Code of Regula-
tions. The income categories below are based
on the following general parameters, but are
adjusted for a number of factors, including
household size, rent-income ratios, a statewide
floor, and a national cap.

Very Low Income: No more than 50 percent
of the area median income.

Other Lower Income: Between 50 and 80 per-
cent of the area median income.

Lower Income: No more than 80 percent of
the area median income (i.e., combination
of very low income and other lower income).

Moderate Income: Between 80 and 120 per-
cent of the area median income.

Useful Housing Element Definitions

Above Moderate Income: Above 120 percent
of the area median income.

Quantified Objective: The housing element must
include quantified objectives which specify the
maximum numbers of housing units that can be
constructed, rehabilitated, and conserved by
income level within a five-year time frame,
based on the needs, resources, and con-
straints identified in the housing element
(§65583(b)). The number of units that can be
conserved should include a subtotal for the
number of existing assisted units subject to
conversion to non-low-income uses which can
be preserved for lower-income households.
Whenever possible, objectives should be set for
each particular housing program, establishing a
numerical target for the effective period of the
program.

Ideally, the sum of the quantified objectives
will be equal to the identified housing needs.
However, identified needs may exceed avail-
able resources and limitations imposed by
other requirements of state planning law.
Where this is the case, the quantified objec-
tives need not equal the identified housing
needs, but should establish the maximum
number of units that can be constructed, re-
habilitated, and conserved (including existing
subsidized units subject to conversion which can
be preserved for lower-income use), given the
constraints. See the definition of “objective” in
Chapter I of these guidelines.
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Useful Conservation Element Definitions

Conservation: The management of natural re-
sources to prevent waste, destruction, or ne-
glect.

Erosion: The process by which soil and rock are
detached and moved by running water, wind,
ice, and gravity.

Habitat: The natural environment of a plant or
animal.

Important Farmland Series Maps: Maps main-
tained by the California Department of
Conservation’s Farmland Mapping and Moni-
toring Program (www.conservation.ca.gov/
dlrp/fmmp) to show farmland and urban ar-
eas in California. These maps are based in
part on modern soil surveys published by the
Natural Resources Conservation Service and
cover much of the state. The maps and asso-
ciated acreage data are for information only
and do not constitute a state prescription for
local land use. The maps use eight classifica-
tions: “Prime Farmland,” “Farmland of State-
wide Importance,” “Unique Farmland,” “Farm-
land of Local Importance,” “Grazing Land,” “Ur-
ban and Built-up Land,” “Other Land,” and “Wa-
ter.” A separate overlay category of “Land
Committed to Nonagricultural Use” is also
maintained. The Department of Conservation
has detailed definitions of these classifications.
Generally they are defined as follows:

Prime Farmland: Farmland with the best
combination of physical and chemical
features able to sustain long term pro-
duction of agricultural crops. This land
has the soil quality, growing season, and
moisture supply needed to produce sus-
tained high yields. The land must have
been used for the production of irrigated
crops at some time during the two up-
date cycles prior to the mapping date.

Farmland of Statewide Importance:
Farmland similar to “Prime Farmland,” but
with minor shortcomings, such as greater
slopes, or with less ability to hold and
store moisture. The land must have been
used for the production of irrigated crops
at sometime during the two update cycles
prior to the mapping date.

Unique Farmland: Farmland of lesser qual-
ity soils used for the production of the
state’s leading agricultural crops. This
land is usually irrigated, but may include
nonirrigated orchards or vineyards as
found in some climatic zones in Califor-
nia. The land must have been cropped
at some time during the two update
cycles prior to the mapping date.

Farmland of Local Importance: Land, of
importance to the local economy, as de-
fined by each county’s local advisory
committee and adopted by its Board of
Supervisors. Farmland of Local Impor-
tance is either currently producing, or has
the capability of production, but does not
meet the criteria of Prime Farmland,
Farmland of Statewide Importance, or
Unique Farmland. Authority to adopt or
to recommend changes to the category
of Farmland of Local Importance rests
with the Board of Supervisors in each
county.

Grazing Land: Land on which the existing
vegetation is suited to the grazing of live-
stock. This category is used only in Cali-
fornia and was developed in cooperation
with the California Cattlemen’s Associa-
tion, the University of California Coop-
erative Extension Service, and other
groups interested in knowing the extent
of grazing activities. The minimum map-
ping unit for Grazing Land is 40 acres.

Urban and Built-Up Land: Land occupied
by structures with a building density of
at least one unit to one and one-half acres,
or approximately six structures to a ten-
acre parcel.

Land Committed to Nonagricultural Use:
Land that is permanently committed by
local elected officials to nonagricultural
development by virtue of decisions which
cannot be reversed simply by a majority
vote of a city council or county board of
supervisors. “Land Committed to Nona-
gricultural Use” must be designated in an
adopted local general plan for future nona-
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gricultural development. The resulting de-
velopment must meet the requirements of
“Urban and Built-up Land” or “Other Land.”
County boards of supervisors and city coun-
cils have the final authority to designate
lands in this category.

Water: Water areas of at least 40 acres.

Land Capability Classification (U.S. Natural Re-
sources Conservation Service): A grouping
of soils into classes (I-VIII), subclasses, and
units according to their suitability for agricul-
tural use, based on soil characteristics and cli-
matic conditions.

Minerals: Any naturally occurring chemical ele-
ment or compound, or groups of elements and
compounds, formed from inorganic processes
and organic substances, including, but not lim-
ited to, coal, peat, and bituminous rock, but ex-
cluding geothermal resources, natural gas, and
petroleum (Public Resources Code §2005).
Gold, sand, gravel, clay, crushed stone, lime-
stone, diatomite, salt, borate, potash, etc., are
examples of minerals. Despite the statutory
definition of “mineral,” local governments may
also want to consider geothermal, petroleum
and natural gas resources along with their plan-
ning for minerals.

Non-Renewable Natural Resources:  Inanimate
resources that do not increase significantly with
time and whose use diminishes the total stock
(e.g., minerals, fossil fuels and fossil water).

Prime Agricultural Land: “Prime agricultural
land” means the following:

(1) All land which qualifies for rating as Class I
or Class II in the Natural Resources Conser-
vation Service land use capability clas-
sifications.

(2) Land which qualifies for rating 80 through
100 in the Storie Index Rating.

(3) Land which supports livestock used for the
production of food and fiber and which has an
annual carrying capacity equivalent to at least
one animal unit per acre as defined by the
United States Department of Agriculture.

(4) Land planted with fruit- or nut-bearing trees,
vines, bushes, or crops that have a non-bearing

Useful Conservation Element Definitions Continued

period of less than five years and which will
normally return during the commercial bearing
period on an annual basis from the production of
unprocessed agricultural plant production not
less than two hundred dollars ($200) per acre.

(5) Land that has returned from the produc-
tion of unprocessed agricultural plant products
an annual gross value of not less than two hun-
dred dollars ($200) per acre for three of the
previous five years (§51201 (c)). (NOTE: This
statutory definition may be somewhat dated.)

Renewable Natural Resources: Resources that
can be replaced by natural ecological cycles
or sound management practices (e.g., forests
and plants).

Riparian Habitat: The land and plants bordering
a watercourse or lake.

Storie Index: A numerical system (0-100) rating
the degree to which a particular soil can grow
plants or produce crops, based on four fac-
tors, including soil profile, surface texture,
slope, and soil limitations.

Timber: “ Trees of any species maintained for
eventual harvest for forest products purposes,
whether planted or of natural growth, standing
or down, on privately or publicly owned land,
including Christmas trees, but does not mean
nursery stock” (§51104(e)).

Timberland Production Zone: An area which
has been zoned pursuant to §51112 or §51113
and is devoted to and used for growing and har-
vesting timber, or for growing and harvesting
timber and compatible uses.

Watershed: The total area above a given point
on a watercourse that contributes water to the
flow of the watercourse; the entire region
drained by a watercourse.

Wetlands: Areas that are permanently wet or peri-
odically covered with shallow water, such as salt-
water and freshwater marshes, open or closed
brackish marshes, swamps, mud flats, vernal
pools, and fens. This also includes wetlands un-
der the jurisdiction of the U.S. Army Corps of
Engineers which encompasses vernal pools and
other areas with hydrology, soils, and vegeta-
tion meeting federal regulatory standards.
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Alquist-Priolo Earthquake Fault Zone: A regula-
tory zone, delineated by the State Geologist, within
which site-specific geologic studies are required
to identify and avoid fault rupture hazards prior to
subdivision of land and/or construction of most
structures for human occupancy.

Critical Facility: Facilities that either (1) provide emer-
gency services or (2) house or serve many people
who would be injured or killed in case of disaster
damage to the facility. Examples include hospitals,
fire stations, police and emergency services facili-
ties, utility facilities, and communications facilities.

Fault: A fracture or zone of closely associated frac-
tures along which rocks on one side have been
displaced with respect to those on the other side.
A fault zone is a zone of related faults which com-
monly are braided, but which may be branching. A
fault trace is the line formed by the intersection of
a fault and the earth’s surface.

Active Fault: A fault which has exhibited surface
displacement within Holocene time (approxi-
mately the past 11,000 years).

Potentially Active Fault: A fault which shows
evidence of surface displacement during Qua-
ternary time (the last 2 million years).

Flooding: A rise in the level of a water body or the
rapid accumulation of runoff, including related
mudslides and land subsidence, that results in the
temporary inundation of land that is usually dry.
Riverine flooding, coastal flooding , mud flows, lake
flooding, alluvial fan flooding , flash flooding, levee
failures, tsunamis, and fluvial stream flooding are
among the many forms that flooding takes.

Ground Failure: Mudslide, landslide, liquefaction or
soil compaction.

Hazardous Building: A building that may be haz-
ardous to life in the event of an earthquake be-
cause of partial or complete collapse. Hazardous
buildings may include:

1. Those constructed prior to the adoption and
enforcement of local codes requiring earth-
quake resistant building design;

2. Those constructed of unreinforced masonry;
3. Those which exhibit any of the following char-

acteristics:
• exterior parapets or ornamentation which may

fall on passersby;
• exterior walls that are not anchored to the

floors, roof or foundation;

• sheeting on roofs or floors incapable of with-
standing lateral loads;

• large openings in walls that may cause dam-
age from torsional forces;

• lack of an effective system to resist lateral
forces; or

• non-ductile concrete frame construction.

Hazardous Material: An injurious substance, includ-
ing pesticides, herbicides, toxic metals and chemi-
cals, liquefied natural gas, explosives, volatile
chemicals, and nuclear fuels.

Landslide: A general term for a falling, sliding, or
flowing mass of soil, rocks, water, and debris. In-
cludes mudslides, debris flows, and debris torrents.

Liquefaction: A process by which water-saturated
granular soils transform from a solid to a liquid state
during strong ground shaking.

Peakload Water Supply: The supply of water avail-
able to meet both domestic water and fire fighting
needs during the particular season and time of day
when domestic water demand on a water system
is at its peak.

Seiche: An earthquake-induced wave in a lake, res-
ervoir, or harbor.

Seismic Hazard Zone: A regulatory zone, delineated
by the State Geologist, within which site-specific
geologic, soils, and foundation engineering studies
are required to identify and avoid earthquake-
caused ground-failure hazards, or selected other
earthquake hazards, prior to subdivision of land and
for construction of most structures for human oc-
cupancy.

Subsidence: The gradual, local settling or sinking
of the earth’s surface with little or no horizontal
motion (subsidence is usually the result of gas, oil,
or water extraction, hydrocompaction, or peat oxi-
dation, and not the result of a landslide or slope
failure).

Seismically Induced Surface Rupture: A break in
the ground’s surface and associated deformation
resulting from the movement of a fault.

Tsunami: A wave, commonly called a tidal wave,
caused by an underwater seismic disturbance, such
as sudden faulting, landslide, or volcanic activity.

Wildland Fire: A fire occurring in a suburban or ru-
ral area which contains uncultivated lands, timber,
range, watershed, brush or grasslands. This in-
cludes areas where there is a mingling of devel-
oped and undeveloped lands.

Useful Safety Element Definitions
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CHAPTER 5

Format and Element Integration
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CHAPTER 6

Optional Elements
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In 2001, two water supply planning bills were enacted that require greater coordination and more
extensive data to be shared between water suppliers and local land use agencies for large
development projects and plans.

Senate Bill 610 (see California Water Code §10631, §10656, §10910, §10912, §10915, §10657)
requires a water supply assessment for any development project or related land use plan of more
than 500 housing units, 500,000 square feet of retail use, 250,000 square feet of office use, 500
hotel rooms, 40 acres, or 650,000 square feet of business park use or a mixed-use project with any
combination equal to the scale noted above.  The water supply assessment needs to be part of any
CEQA document prepared for the project (EIR or negative declaration). If there is not adequate
water to reliably supply the project (and all the other present and future water demands anticipated)
in normal, dry, and multiple dry years, new water sources need to be identified.  The Urban Water
Management Plan may be used, in part, to satisfy the Water Supply Assessment requirement. A
strong water element in the general plan that incorporates a coordinated effort between the land use
agency and the water supply agency will facilitate implementation of SB 610.

Senate Bill 221 (see Government Code §66410, et seq.) prohibits any land use agency from
approving a subdivision map of more than 500 housing units (or a proposed subdivisions of less
than 500 units if the project represents 10 percent or more of all connections of a smaller water
purveyor—one with fewer than 5,000 connections) unless there is written verification from a water
provider that a sufficient and reliable water supply is available. Sufficient water supply is defined as
adequate water to supply the new growth in normal, dry, and multiple dray years, taking account of
existing and planned water demands on the system. The statute also sets a rigorous standard for
considering new water sources. The water source must include water entitlements, capital financing,
and all regulatory permits. If a water provider does not respond to requests by the land use agency
for water supply data, or the water provider indicates that sufficient water is not available, the land
use agency has the ability to seek other water sources to serve the subdivision. However, before the
project can be approved, reliable water sources must be secured. Infill housing and exclusively affordable
housing are exempt from these requirements. Urban Water Management Plans and related water system
master plans are very valuable tools in demonstrating adequate water supplies. An up-to-date water
element could be valuable in demonstrating a comprehensive basis for future water supply.

Water Supply Planning Legislation
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The California Urban Water Conser-
vation Council is a voluntary asso-
ciation of the major urban water
purveyors in the state.  They have
developed a list of best management
practices in water use efficiency for
members who have agreed to imple-
ment these practices in a consistent
manner. They can be located on the
Internet at www.cuwcc.org.
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OPTIONAL ELEMENTS IN ACTION

Several jurisdictions have developed or are now
preparing water elements or chapters.  Imperial
County, for example, developed an integrated wa-
ter element that combines water supply, quality,
flood management, wastewater and stormwater
polices and analysis into a single General Plan
element. This “one-stop” document has been
useful to them as the County has engaged in
complex negotiations over water transfers and
supplies with neighboring jurisdictions.  Inyo
County has a separate water resources chapter
that focuses on water quality, groundwater pro-
tection and restoration of water-related habi-
tats. Santa Clara County has an extensive policy
base for water supply, water quality and water-
shed protection as part of its Resource Con-
servation Element. Nevada County is currently
working on a Water Element.  Additionally, many
jurisdictions have established comprehensive
policies for water resource protection or man-
agement in different elements in the general plan.
Mendocino County, for example, incorporated
watershed management polices in its General Plan
as early as 1981.  Santa Cruz, Marin and Santa
Barbara counties have extensive watershed man-
agement, water quality, stream and riparian pro-
tection polices.
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One example of the development and implemen-
tation of a community design element is the
City of Dana Point’s urban design element in
its 1991 general plan. The intent of the ele-
ment is to “...provide proposals and policies
to improve the image, character, and quality of
life of the city.” The element includes urban de-
sign issues, goals, and policies for its viewsheds,
civic center, beaches, and other related public
and private spaces. The element is implemented
through design guidelines that contain specific
standards for public and private projects sub-
ject to discretionary design review. These guide-
lines are intended to “promote higher quality
design that is sensitive to Dana Point’s natural
setting, surrounding environment and commu-
nity design goals.”

OPTIONAL ELEMENTS IN ACTION
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OPTIONAL ELEMENTS IN ACTION

One example of the development and imple-
mentation of an economic/fiscal development
element is Marin County’s Economic Element
in its 1994 Countywide Plan. The intent of the
element is to “promote a sustainable local
economy which will benefit present and future
generations without detrimentally affecting re-
sources or biological systems and which will
result in balanced communities where residents
have opportunities to enjoy the components
of a high quality of life: employment, housing
which is affordable, transportation services, and
physical development...” As part of plan imple-
mentation, the Board of Supervisors established
the Marin Economic Commission which facili-
tates economic activities and provides a forum
for cooperative economic development in the
cities and the county.
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OPTIONAL ELEMENTS IN ACTION

Santa Clara County’s 1995-2010 General Plan
dedicates Chapters G (countywide level) and N
(rural unincorporated areas) to parks and rec-
reation strategies, policies, and implementation
measures. As a county, Santa Clara takes a re-
gional (as opposed to a neighborhood) approach
that focuses on regional parks and open-space,
trails, and scenic highways. The County has long
worked toward the goal of creating a “necklace
of parks” encompassing important hillsides, en-
vironmentally sensitive lands, bay lands, and
stream corridors, linked by a system of multi-
use trails. To that end, its strategies, policies, and
implementation measures address development
standards, accessibility, the balance between rec-
reational and environmental objectives, inter-ju-
risdictional cooperation relative to planning, ac-
quisition, and operation (with the cities and
Midpeninsula Open-Space District), involvement
of the private and non-profit sectors in acquisi-
tion and operation, the planned trail network,
and the designation of scenic highways and pro-
tection of scenic corridors. The General Plan
pragmatically recognizes that projects such as
linear parks and trail systems can take years to
complete and involve give and take among agen-
cies, the public, and landowners.
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Although many people use these terms
interchangeably, it is useful to differentiate be-
tween energy efficiency and conservation.
Energy efficiency means using less energy/
electricity to perform the same function. Con-
servation connotes “doing without” in order to
save energy rather than using less energy to
do the some thing. For example, turning off
lights, turning down the air conditioner, and
making fewer vehicle trips are all conservation
measures. Installing lighting that uses less elec-
tricity, installing additional insulation, and
switching to a vehicle with better gas mileage
are energy efficiency measures.

Energy Efficiency vs.
Energy Conservation
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The Solar Rights Act of 1978 autho-
rizes cities and counties to require so-
lar easements as a condition of
subdivision approval to assure each
parcel or unit the right to receive sun-
light across adjacednt parcels or units
for any solar energy system.  The Act
precludes legislative bodies from
encacting ordinances that would make
the use of solar energy infeasible.

California Solar Rights
Act of 1978
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Government Code §65892.13 creates uniform
standards for the approval of small wind en-
ergy systems by cities and counties. Cities and
counties that do not adopt a small wind energy
ordinance must use the state statute for ap-
proval of small wind energy systems and the
conditions that may be placed on them.

Small Wind Energy Systems
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Development Well:  “...a well, other than an
exploratory well, drilled for the purpose of
producing either high-temperature or low-
temperature geothermal fluids in commercial
quantities” (Title 14, California State Code of
Regulations, §1920.1(c)).

Equivalent Certification Program:  “...a
program, as further defined in §25540.5,
administered by a county and approved by
the [California Energy] commission, which
may substitute for the site and related facility
certification procedures established pursuant
to this division.”  (Public Resources Code
§25115)

Exploratory Geothermal Well:  “...a well, other
than a development well, drilled to discover or
evaluate the presence of either low- or high-
temperature geothermal fluids, including
steam, where the surface location of the well
is at least .8km or one-half mile from the
surface location of an existing well capable of
producing geothermal fluids in commercial
quantities.” (Title 14, California Code of
Regulations, §1920.1(b))

Geothermal Element:  “‘Geothermal element’
means an element of a county general plan
consisting of a statement of geothermal
development policies, including a diagram or
diagrams and text setting forth objectives,
principles, standards, and plan proposals,
including a discussion of environmental
damages and identification of sensitive
environmental areas, including unique wildlife
habitat, scenic, residential, and recreational
areas, adopted pursuant to §65303 of the
Government Code.” (Public Resources Code
§25133)

Geothermal Exploratory Project:  “...a
project...composed of not more than six wells
and associated drilling and testing equipment,
whose chief and original purpose is to

evaluate the presence and characteristics of
geothermal resources prior to commencement
of a geothermal field project as defined in
§65928.5 of the Government Code.  Wells
included within a geothermal exploratory
project must be located at least one-half mile
from geothermal development wells which are
capable of producing geothermal resources in
commercial quantities.” (Public Resources
Code §21065.5)

Geothermal Field Development Project:  “...a
development project...composed of geother-
mal wells, resource transportation lines,
production equipment, roads, and other
facilities which are necessary to supply
geothermal energy to any particular heat
utilization equipment for its productive life, all
within an area delineated by the applicant.”
(Government Code §65928.5)

Geothermal Resources:  “...the natural heat of
the earth, the energy in whatever form below
the surface of the earth present in, resulting
from, created by, or from which may be
extracted natural heat, and all minerals in
solution or other products in whatever form
obtained from naturally heated fluids, brines,
associated gases and steam, excluding oil,
hydrocarbon gas or other hydrocarbon sub-
stances.” (Title 14, California Code of Regula-
tions, §1920(e))

Thermal Power Plant:  “Any stationary or
floating electrical generating facility using any
source of thermal energy, with a generating
capacity of 50 megawatts or more, and any
facilities appurtenant thereto.  Exploratory,
development, and production wells, resource
transmission lines, and other related facilities
used in connection with a geothermal field
development project are not appurtenant
facilities for the purposes of this division.”
(Public Resources Code §25120)

USEFUL GEOTHERMAL ELEMENT DEFINITIONS
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• Be sure that a watershed based or risk
based planning process is needed and has
broad community support.

• Invite all those with a stake in the outcome
(landowners, residents, cities, counties,
etc.) to participate.

• Establish a steering committee of commu-
nity opinion leaders.

• Inform participants of the issues, problems,
and a range of possible solutions.

• Identify sources of funding early in the pro-
cess to help focus the range of potential
actions.

• Respect the opinions of residents and other
participants.

• Encourage a consensus approach, main-
taining good communication among par-
ticipants.

• Establish clear, measurable goals and fea-
sible objectives.

• Assign responsibility, and funding, for spe-
cific aspects of the plan to each agency.

• Where possible, integrate floodplain man-
agement policies and regulations with lo-
cal general plans, zoning ordinances, and
subdivision ordinances.

Tips for Tackling a Regional
Floodplain Management Plan

(adapted from U.S. EPA’s
“Top 10 Watershed Lessons Learned”)
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CHAPTER 8

Community Participation
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Culter and Orosi are two unincorporated towns in Tulare County in the southern San Joaquin Valley. The
majority of these low-income communities’ populations are Latino: Cutler is 97 percent Latino and Orosi is 82
percent. Farmworkers make up a large portion of the population in both communities. The two towns are
connected and intersected by a state highway, SR-63. In 2001, the Tulare County Redevelopment Agency re-
ceived a Caltrans planning grant to redesign the highway to make it safer for all users, including automobiles,
bicycles, and pedestrians. While not a general plan update, the community involvement strategies could be
adopted for an update process.

PROCESS DESIGN

Working with the Local Government Commission, a statewide nonprofit organization, the redevelopment
agency engaged in extensive community outreach to involve the community in the project. Tools and techniques
included:

¨ A resident advisory committee to help plan the process. This committee, which already existed to advise
on redevelopment issues, suggested that the workshops have a festive atmosphere, including food and
music. They also let planners know which days and times would not work for community members.

¨ The formation of partnerships with community organizations that were already trusted by the commu-
nity, such as churches, civic groups, and local advocacy groups.

¨ Focus groups with community partners and community members in a variety of accessible and unintimidating
locations where residents were use to going, such as churches, community centers, multifamily housing
complexes, peoples’ homes, local restaurants, and schools.

¨ Youth activities to prepare for the design charrette, including a focus group with 5th graders and an activity
with high-school students. This also helped to involve parents.

¨ Multiple methods of event advertising, in both English and Spanish, including:
� Religious and other community groups announcing workshops to their constituencies
� Advertisments in local newspaper
� School districts sending home information with children
� Caltrans posting the meetings on their portable road signs along the highway

¨ A design charrette activity consisting of two community meetings, one to collect input and the other to
get feedback on the proposed design.

LESSONS LEARNED

Over 240 residents and stakeholders participated in two large community events and in several focus
group meetings. The organizers credit their success to:
¨ Involving community members and organizations in the early planning stages and incorporating their

suggestions in the outreach efforts and charrette activities.

¨ Identifying sources that the community uses to receive information and using those sources to advertise.
¨ Taking information to the community by holding workshops in locations that were accessible and familiar.

¨ Making workshops and information available in the languages of the participants.
¨ Designing workshops to appeal to the community.

A group of community residents is in the process of forming a nonprofit, the Cutler-Orosi Visioning
Committee, to follow up on the recommendations of the charrette.

For more information contact:
Steve Hoyt, Local Government Commission, (916)448-1198, shoyt@lgc.org
James Brown, Tulare County Redevelopment Agency,  (559) 733.6291, jbrown@co.tulare.ca.us

COMMUNITY PARTICIPATION CASE STUDY:  Cutler-Orosi
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California Coastal Act Definitions

Land Use Plan: The relevant portions of a lo-
cal government’s general plan or local
coastal element that are sufficiently detailed
to indicate the kinds, location, and intensity
of land uses; the applicable resource pro-
tection and development policies; and,
where necessary, a listing of implementing
actions (Public Resources Code §30108.5)

Local Coastal Element: That portion of a gen-
eral plan applicable to the coastal zone that
may be prepared by local government pur-
suant to the California Coastal Act, or any
additional elements of the local
government’s general plan prepared pursu-
ant to §65303 of the Government Code, as
the local government deems appropriate.
(Public Resources Code §30108.55)

Local Coastal Program: A local government’s
land use plans, zoning ordinances, zoning
district maps, and, within sensitive coastal
resources areas, other implementing ac-
tions, that, when taken together, meet the
requirements of and implement the provi-
sions and policies of the California Coastal
Act at the local level. (Public Resources
Code §30108.6)
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Area of Regional Significance: An area that has
been designated by the State Mining and Ge-
ology Board pursuant to Public Resources
Code §2790 that is known to contain a deposit
of minerals that are of prime importance in
meeting future area mineral needs and that, if
developed in a non-compatible use, would re-
sult in the permanent loss of regionally signifi-
cant minerals.

Area of Statewide Significance: An area that
has been designated by the State Mining and
Geology Board pursuant to Public Resources
Code §2790 that is known to contain a deposit
of minerals that are of prime importance to
meeting the future needs of the state and that,
if developed with non-compatible uses, could
result in the loss of minerals that are of state-
wide significance.

Compatible Land Uses: Land uses inherently
compatible with mining and/or that require a
minimum public or private investment in struc-
tures and land improvements and that may al-
low mining because of the relative economic
value of the land and its improvements. Ex-
amples of such uses may include, but shall not
be limited to, very low density residential, geo-
graphically extensive but low-impact industrial,
recreational, agricultural, silvicultural, grazing,
and open-space. (California Code of Regula-
tions, Title 14, §3675)

Incompatible Land Uses: Land uses inherently
incompatible with mining and/or that require
public or private investment in structures, land
improvements, and landscaping and that may
prevent mining because of the greater eco-
nomic value of the land and its improvements.
Examples of such uses may include, but shall
not be limited to, high-density residential, low-
density residential with high unit value, public

Surface Mining and Reclamation Act Definitions

facilities, geographically limited but impact in-
tensive industrial, and commercial. (California
Code of Regulations, Title 14, §3675)

Minerals: “Any naturally occurring chemical ele-
ment or compound, or groups of elements and
compounds, formed from inorganic processes
and organic substances, including, but not lim-
ited to, coal, peat, and bituminous rock, but ex-
cluding geothermal resources, natural gas, and
petroleum.” (California Code of Regulations,
Title 14, §3501)

Reclamation: “… the combined process of land
treatment that minimizes water degradation, air
pollution, damage to aquatic or wildlife habitat,
flooding, erosion, and other adverse effects
from surface mining operations, including ad-
verse surface effects incidental to underground
mines, so that mined lands are reclaimed to a
usable condition which is readily adaptable for
alternate land uses and create no danger to
public health or safety. The process may ex-
tend to affected lands surrounding mined lands,
and may require backfilling, grading, resoiling,
revegetation, soil compaction, stabilization, or
other measures.” (Public Resources Code
§2733)

Surface Mining Operations: “…all, or any part
of, the process involved in the mining of miner-
als on mined lands by removing the overbur-
den and mining directly from the mineral de-
posits, open-pit mining of minerals naturally
exposed, mining by the auger method, dredg-
ing and quarrying, or surface work incident to
an underground mine. Surface mining opera-
tions shall include, but are not limited to: (a) In
place distillation or retorting or leaching; (b) The
production and disposal of mining waste; and
(c) Prospecting and exploring activities.” (Pub-
lic Resources Code §2735)
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Disposal Facility:  Any facility or location where
the disposal of solid waste occurs (Public Re-
sources Code §40121).

Disposal Site: The place, location, tract of land,
area, or premises in use, intended to be used,
or that has been used for the landfill disposal of
solid wastes, including a solid waste landfill
(Public Resources Code §40121).

Hazardous Waste: A waste or combination of
wastes that, because of its quantity, concen-
tration, or physical, chemical, or infectious char-
acteristics, may either: (a) Cause, or signifi-
cantly contribute to, an increase in mortality or
an increase in serious irreversible, or incapaci-
tating reversible, illness; or (b) Pose a substan-
tial present or potential hazard to human health
or environment when improperly treated, stored
transported, or disposed of, or otherwise man-
aged (Public Resources Code §40141).

Recycling: The process of collecting, sorting,
cleansing, treating, and reconstituting materi-
als that would otherwise become solid waste
and returning them to the economic mainstream
in the form of raw material for products which
meet the quality standards to be used in the
marketplace (Public Resources Code §40180).

Solid Waste: All putrescible and nonputrescible
solid, semisolid, and liquid wastes, including:
garbage; trash; refuse; paper; rubbish; ashes;

Integrated Waste Management Definitions

industrial wastes; demolition and construction
wastes; abandoned vehicles and parts thereof;
discarded home and industrial appliances; de-
watered, treated, or chemically fixed sewage
sludge that is not hazardous waste; manure,
vegetable, or animal solid and semisolid wastes;
and other discarded solid and semisolid wastes
(Public Resources Code §40191). Solid waste
does not include hazardous waste.

Solid Waste Facility: A disposal facility, disposal
site, or solid waste transfer/processing station
(Public Resources Code §40194).

Source Reduction: Any action that causes a net
reduction in the generation of solid waste. This
includes, but is not limited to: reducing the use
of nonrecyclable materials; replacing disposable
materials and products with reuseable materi-
als and products; reducing packaging; reduc-
ing the amount of yard wastes generated; es-
tablishing garbage rate structures with incen-
tives to reduce the amount of wastes that gen-
erators produce; and increasing the efficiency
of the use of paper, cardboard, glass, metal,
plastic, and other materials in the manufactur-
ing process. Source reduction does not include
steps taken after the material becomes solid
waste or action that would impact air or water
resources in lieu of land (Public Resources
Code §40196).
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Active Fault: A fault that has had surface dis-
placement within Holocene time (approxi-
mately the past 11,000 years). (California
Code of Regulations, Title 14, §3601(a))

Fault Trace: That line formed by the intersection
of a fault and the earth’s surface. It is the rep-
resentation of a fault as depicted on a map,
including maps of earthquake fault zones.
(California Code of Regulations, Title 14,
§3601(b))

Project: (a) As used in this chapter, project
means:
(1) Any subdivision of land that is subject to
the Subdivision Map Act (Division 2, com-
mencing with §66410, of the Government
Code), and that contemplates the eventual
construction of structures for human occu-
pancy.
(2) Structures for human occupancy, with the
exception of:
(A) Single-family wood frame dwellings to be
built on parcels of land for which geologic re-
ports have been approved pursuant to the pro-
visions of paragraph (1) of this subdivision.
(B) A single-family wood frame dwelling not
exceeding two stories when such dwelling is
not part of a development of four or more dwell-
ings.
(b) For the purposes of this chapter, a
mobilehome whose body width exceeds eight
feet shall be considered to be a single-family
wood frame dwelling not exceeding two stories.
(Public Resources Code §2621.6)

Structure for Human Occupancy: Any struc-
ture used or intended for supporting or shel-
tering any use or occupancy, which is expected
to have a human occupancy rate of more than
2,000 person hours per year. (California Code
of Regulations, Title 14, §3601(e))

Earthquake Fault Zoning Act
Definitions

SEISMIC HAZARDS MAPPING ACT
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Seismic Hazards Mapping Act
Definitions

Acceptable level of risk means that level
which provides reasonable protection of
the public safety, though it does not nec-
essarily ensure continued structural integ-
rity and functionality of the project. (Cali-
fornia Code of Regulations, Title 14, §3721)

Project has the same meaning as in the
Alquist-Priolo Act, except as follows:
(1) A single-family dwelling otherwise quali-
fying as a project may be exempted by the
city or county having jurisdiction.
(2) “Project” does not include alterations or
additions to any structure within a seismic
hazard zone which do not exceed either 50
percent of the value of the structure or 50
percent of the existing floor area of the struc-
ture. (Public Resources Code §2693)
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Endangered Species Definitions

Candidate Species: Under the CESA, any na-
tive species of fish, wildlife, or plant that the
Fish and Game Commission has “formally
noticed as being under review by the depart-
ment for addition to either the list of endan-
gered species or the list of threatened spe-
cies, or a species for which the commission
has published a notice of proposed regulation
to add the species to either list.” (Fish and
Game Code §2068)

Critical Habitat: Under the ESA, “the specific ar-
eas within the geographical area occupied by
the species… which are… essential to the con-
servation of the species and which may re-
quire special management considerations or
protection; and specific areas outside the geo-
graphical area occupied by the species…upon
determination by the Secretary [of the Interior]
that such areas are essential for the conser-
vation of the species.” (16 USC §1532(5)(A))

Endangered Species: Any species that is in dan-
ger of extinction throughout all or a significant
portion of its range. (16 USC §1532(6) and Fish
and Game Code §2062)

Federal Action Agency: Any department,
agency, or instrumentality of the U.S. propos-
ing to authorize, fund, or carry out an action.

Incidental Take: “Any taking otherwise prohib-
ited, if such taking is incidental to, and not the

purpose of, the carrying out of an otherwise law-
ful activity.”(50 CFR §17.3)

Species: Under the ESA, “any subspecies of fish
or wildlife or plants, and any distinct population
segment of any species of vertebrate fish or
wildlife which interbreeds when mature”(16
USC §1532). Under the CESA, “a native spe-
cies or subspecies of a bird, mammal, fish,
amphibian, reptile, or plant.” (Fish and Game
Code §6072)

Take: Under the ESA, “to harass, harm, pursue,
hunt, shoot, wound, kill, trap, capture, or col-
lect, or to attempt to engage in any such con-
duct” (16 USC §1532(19)). The CESA defines
take as “[to] hunt, pursue, catch, capture, or kill,
or attempt to hunt, pursue, catch, capture, or
kill.” (Fish and Game Code §86)

Threatened Species: Any species that is likely to
become an endangered species within the fore-
seeable future throughout all or a significant
portion of its range. (16 USC §1532(20); Fish
and Game Code §2067)

Trustee Agency: A state agency having jurisdic-
tion over natural resources affected by a project
that are held in trust for the people of California.
The DFG is the trustee agency with regard to
the fish and wildlife of the state and those plants
designated as threatened or endangered.
(CEQA Guidelines §15386)
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Agencies with Wetlands Jurisdiction

Federal Agencies

U.S. Fish and Wildlife Service (USFWS)
(www.usfws.gov)
Responsible for the implementation of the Endan-
gered Species Act. Actions under §404 of the
Clean Water Act where endangered species may
be present in wetland habitat requires consulta-
tion with the USFWS.

U.S. Army Corps of Engineers
(www.usace.army.mil)
Authorized under §404 of the Clean Water Act to
regulate the placement of dredged or fill material
into wetlands. Delineates wetlands under its ju-
risdiction.

U.S. Environmental Protection Agency
(www.epa.gov)
Enforcement and commenting authority under
§404 of the Clean Water Act, the Endangered Spe-
cies Act, and the National Environmental Policy
Act concerning wetlands and habitat protections.

Other federal agencies with indirect wetlands
authority:
National Marine Fisheries Service
Natural Resources Conservation Service
National Park Service

State Agencies

California Coastal Commission
(www.coastal.ca.gov)
Permitting authority pursuant to the Coastal Act
and the Public Resources Code for projects within
the coastal zone, including permit requirements
involving wetlands and associated habitat.

California Department of Fish and Game
(www.dfg.ca.gov)
A Trustee Agency for California’s natural resources
with permitting authority for the alteration of water

bodies, including wetlands under §1603 of the Fish
and Game Code. Requirements for consultation
under the California Endangered Species Act
where wetland habitat supports rare, threatened,
or endangered species.

San Francisco Bay Conservation and Develop-
ment Commission (BCDC)
(www.bcdc.ca.gov)
The BCDC is the state coastal management
agency for San Francisco Bay and has jurisdiction
to administer the State McAteer-Petris Act pursu-
ant to §66651, the San Francisco Bay Plan, and
the Suisun Marsh Preservation Act. Its primary role
is the protection, enhancement, and restoration of
wetlands. All projects proposed in tidal wetlands in
the planning area require an approved BCDC per-
mit.

Delta Protection Commission
(www.delta.ca.gov)
Pursuant to Public Resources Code §29760 and
the Delta Protection Act of 1992, the Delta Protec-
tion Commission’s Land Use And Resource Man-
agement Plan For The Primary Zone of the Delta
(February 23,1995), established policies and pro-
grams for the preservation and restoration of wet-
lands and associated habitat in a 500,000 acre area
of central California. Local agencies within the plan-
ning area are required to maintain consistency be-
tween the policies of the management plan and
their respective general plans.

Other state agencies with indirect wetlands
authority:
State Water Resources Control Board/Regional

Water Quality Control Boards
State Lands Commission
State Coastal Conservancy
Department of Water Resources
Wildlife Conservation Board
Department of Parks and Recreation
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Pursuant to §65103, each planning agency shall perform all of the following functions:

¨ Prepare, periodically review, and revise, as necessary, the general plan.
¨ Implement the general plan through actions including, but not limited to, the administration of

specific plans and zoning and subdivision ordinances.
¨ Annually review the capital improvement program of the city or county and the local public

works projects of other local agencies for their consistency with the general plan, pursuant to
Article 7 (commencing with §65400).

¨ Endeavor to promote public interest in, comment on, and understanding of the general plan,
and regulations relating to it.

¨ Consult and advise with public officials and agencies, public utility companies, civic, educa-
tional, professional, and other organizations, and citizens generally concerning implementation
of the general plan.

¨ Promote the coordination of local plans and programs with the plans and programs of other
public agencies.

¨ Perform other functions as the legislative body provides, including conducting studies and
preparing plans other than those required or authorized by Title 7 of the Government Code.

After the legislative body has adopted all or part of a general plan, §65400 requires the planning
agency to do both of the following:

¨ Investigate and make recommendations to the legislative body regarding reasonable and
practical means for implementing the general plan or element of the general plan, so that it will
serve as an effective guide for orderly growth and development, preservation and conservation
of open-space land and natural resources, and efficient expenditure of public funds relating to
the subjects addressed in the general plan.

¨ Provide an annual report to the legislative body, the Office of Planning and Research, and the
Department of Housing and Community Development on the status of the plan and progress in
its implementation, including the progress in meeting its share of regional housing needs
determined pursuant to §65584 and local efforts to remove governmental constraints to the
maintenance, improvement, and development of housing pursuant to paragraph (3) of subdivi-
sion (c) of §65583.

Implementation of the General Plan
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Listed below are various TSM techniques aimed at improving the efficiency of circulation on high-
way and transit systems by improving flow, reducing congestion, and increasing the carrying capacity
of existing facilities. Caltrans has divided these techniques into seven categories containing particular
measuresthat may be applied to specific TSM cases.

Examples of Transportation System Management Techniques

Programs to Improve Traffic Flow

– Signalization
– Traffic signal synchronization
– One-way streets
– Changeable message signs
– Computerized traffic systems
– Integrated single-system traffic operations

systems
– Reversible lanes
– Ramp meters
– Intersection widening

Preferential Treatment for Transit and Other
High-Occupancy Vehicle (HOV) Strategies

– Exclusive highway bus or bus/carpool
lanes

– Contra-flow HOV lanes
– Reserved lanes or dedicated streets for

buses and HOVs
– Bus turnouts
– Bus-actuated signals
– Ramp meter bypass lanes for HOVs

Provision for Pedestrians, Bicycles, and the
Disabled

– Bicycle lanes/paths
– Bicycle storage
– Pedestrian and/or transit malls
– Pedestrian signals
– Bicycle-actuated signals
– Bicycle/transit integration
– Weather and theft-resistant bicycle parking

facilities at employment sites, shopping
areas, etc.

– Shower and locker facilities at places of
employment for bicycling employees

– Universal access improvements

Changes in Work Schedules, Fares, and Tolls
– Work hour management (compressed work

week, flexible work hours)
– Transit/HOV bypass at toll plazas
– Bus fare restructuring/subsidies
– Telecommuting

Improved Public Transit
– Feeder services improvements
– Demand responsive system
– Shelters and other passenger amenities
– Rehabilitated/expanded bus fleet
– Passenger information system improvements
– Transit marketing

Management/Control of Parking
– On-street parking controls
– Increased parking fees
– Park-and-ride facilities
– Preferential parking for carpools/vanpools
– Residential permit parking
– Removal of on-street parking
– Strict enforcement of on-street parking codes
– Graduated parking fees with higher fees for

single-occupant vehicles
– Metered on-street parking

Actions to Reduce Motor Vehicle Use
– Carpool/vanpool matching program
– Carpool public information
– Carpool/vanpool incentives
– Neighborhood ridesharing
– Highway surveillance
– Subsidized rideshare vehicles
– Guaranteed ride home for carpoolers,

transit riders, etc.
– Transportation management associations
– Inter-city urban commuter rail
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Consistency Provisions in State Law and Legal Precedents

Agricultural Preserves
¨ §51234: requires that agricultural preserves es-

tablished under the Williamson Act be consis-
tent with the general plan.

¨ §51282: requires a city or county, when approv-
ing a Williamson Act contract cancellation, to
make a finding that the proposed alternate use
is consistent with the general plan.

Capital Improvements
¨ §65401 and §65402: require planning agencies

to review and report on the consistency with
the applicable general plan of proposed city,
county, and special district capital projects, in-
cluding land acquisition and disposal.

¨ §65103(c): requires planning agencies to review
annually their city or county capital improvement
programs and other local agencies’ public works
projects for consistency with the general plan.

¨ Friends of B Street v. City of Hayward (1980) 106
Cal.App.3d 988: Governmental capital facilities
projects must be consistent with the general plan.

¨ §53090, et seq.: most public works projects un-
dertaken by special districts, including school
districts, must be consistent with local zoning,
which in turn must be consistent with the gen-
eral plan (a special district governing board may
render the zoning ordinance inapplicable if it
makes a finding after a public hearing that there
is no feasible alternative to the project (§53096)).
State entities are an exception (Rapid Transit
Advocates, Inc. v. Southern California Rapid
Transit District (1986) 185 Cal.App.3d 996).

Condominium Conversion
¨ §66427.2: when the general plan contains objec-

tives and policies addressing the conversion of
rental units to condominiums, the conversion must
be consistent with those objectives and policies.

Development Agreements
¨ §65867.5: requires development agreements to

be consistent with the general plan.

Housing Authority Projects
¨ Health and Safety Code §34326: declares that

all housing projects undertaken by housing au-
thorities are subject to local planning and zon-
ing laws.

Integrated Waste Management
¨ Public Resources Code §41701: If a county

determines that the existing capacity of a solid
waste facility will be exhausted within 15 years
or if the county desires additional capacity, then
the countywide siting element of the county’s
hazardous waste management plan must iden-
tify an area or areas, consistent with the appli-
cable general plan, for the location of new solid
waste transformation or disposal facilities or
for the expansion of existing facilities.

¨ Public Resources Code §41702: An area is con-
sistent with the city or county general plan if:

(1) The city or county has adopted a gen-
eral plan.

(2) The area reserved for the new or ex-
panded facility is located in, or coexten-
sive with, a land use area designated or
authorized by the applicable general
plan for solid waste facilities.

(3) The adjacent or nearby land use autho-
rized by the applicable general plan is
compatible with the establishment or ex-
pansion of the solid waste facility.

¨ Public Resources Code §41703: Except as
provided in subdivision (a) of §41710, any area
or areas identified for the location of a new
solid waste transformation or disposal facility
shall be located in, coextensive with, or adja-
cent to a land use area authorized for a solid
waste transformation or disposal facility in the
applicable city or county general plan.

¨ Public Resources Code §41710(a): A county
may tentatively reserve an area or areas for
the location of a new or expanded solid waste
transformation or disposal facility even though
that reservation is inconsistent with the appli-
cable city or county general plan. A reserved
area is tentative until it is made consistent with
the applicable general plan.

¨ Public Resources Code §41711: A tentatively
reserved area shall be removed from the
countywide siting element if a city or county
fails or has failed to find that the area is con-
sistent with the general plan.

¨ Public Resources Code §41720: The
countywide siting element submitted to the
California Integrated Waste Management
Board shall include a resolution from each af-
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fected city or the county stating that any areas
identified for the location of a new or expanded
solid waste transformation or disposal facility
pursuant to §41701 is consistent with the appli-
cable general plan.

Interim Classroom Facilities
¨ §65974(a)(5): specifies that when local govern-

ments obtain the dedication of land, the payment
in-lieu thereof, or a combination of both, for in-
terim elementary or high school classroom fa-
cilities, such facilities must be consistent with
the general plan.

Local Coastal Programs
¨ Public Resource Code §30513: requires the zon-

ing ordinances of the Local Coastal Program to
conform to the certified coastal land use plan (a
portion of the general plan).

Low and Moderate Income Housing
¨ §65589.5(d): A city or county may disapprove a

low or moderate-income housing project if the
jurisdiction finds that the development is incon-
sistent with the general plan land use designa-
tion, as specified in any element of the plan.

Mineral Resources
¨ Public Resources Code §2763: requires that city

and county land use decisions affecting areas
with minerals of regional or statewide signifi-
cance be consistent with mineral resource man-
agement policies in the general plan. §2762: the
general plan must establish mineral resource
management policies if the State Geologist has
identified resources of statewide or regional sig-
nificance within the city or county.

On-Site Wastewater Disposal Zones
¨ Health and Safety Code §6965: requires a finding

that the operation of an on-site wastewater dis-
posal zone created under Health and Safety Code
§6950 et seq. will not result in land uses that are
inconsistent with the applicable general plan.

Open-Space
¨ §65566: requires that acquisition, disposal, re-

striction, or regulation of open-space land by a
city or county be consistent with the open-space
element of the general plan.

¨ §65567: prohibits the issuance of building per-
mits, approval of subdivision maps, and adop-
tion of open-space zoning ordinances that are
inconsistent with the open-space element of the
general plan.

¨ §65910: specifies that every city and county
must adopt an open-space zoning ordinance
consistent with the open-space element of the
general plan.

¨ §51084: requires cities and counties accept-
ing or approving an open-space easement
to make a finding that preservation of the
open-space land is consistent with the gen-
eral plan.

Park Dedications
¨ §66477: enables local governments to require

as a condition of subdivision and parcel map
approval the dedication of land or a payment of
fees for parks and recreational purposes if the
parks and recreational facilities are consistent
with adopted general or specific plan policies
and standards.

Parking Authority Projects
¨ Streets and Highway Code §32503: specifies

that parking authorities, in planning and locat-
ing any parking facility, are “subject to the rela-
tionship of the facility to any officially adopted
master plan or sections of such master plan for
the development of the area in which the au-
thority functions to the same extent as if it were
a private entity.”

Planning Commission Recommendations
¨ §65855: requires that the planning

commission’s written recommendation to the
legislative body on the adoption or amendment
of a zoning ordinance, include a report on the
relationship of the proposed adoption or amend-
ment to the general plan.

Project Review Under CEQA
¨ Title 14, California Code of Regulations,

§15125(b) (Refer to the State CEQA Guide-
lines): requires examination of projects subject
to the provisions of the California Environmen-
tal Quality Act for consistency with the general
plan.
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¨ Public Resources Code §21080.10 and
21080.14: exempt specified housing projects
from the requirements of CEQA, but only when
consistent with the general plan and meeting
other criteria.

Redevelopment Plans
¨ Health and Safety Code §33331: requires ev-

ery redevelopment plan to conform to the
adopted general plan.

Reservations of Land Within Subdivisions
¨ §66479: specifies that reservations of land for

parks, recreational facilities, fire stations, librar-
ies, and other public uses within a subdivision
must conform to the general plan.

Special Housing Programs
¨ Health and Safety Code §50689.5: specifies

that housing and housing programs developed
under Health and Safety Code §50680 et seq.
for the developmentally disabled, mentally disor-
dered, and physically disabled must be consis-
tent with the housing element of the general plan.

Specific Plans
¨ §65359: requires that a specific plan be re-

viewed and amended as necessary to make it
consistent with the applicable general plan.

¨ §65454: specifies that a specific plan may not
be adopted or amended unless the proposed
plan is consistent with the general plan.

Street, Highway, and Service Easement
Abandonments
¨ Streets and Highways Code §8313: Specifies

that prior to vacating a street, highway, or pub-
lic service easement, the legislative body must
consider the applicable general plan.

Transit Village Development Plan
¨ §65460.8: A transit village plan prepared un-

der the Transit Village Development Planning
Act of 1994 must be consistent with the city or
county general plan.

Transmission Lines
¨ Public Utilities Code §12808.5: requires cities

and counties approving electrical transmission
and distribution lines of municipal utility districts
to make a finding concerning the consistency
of the lines with the general plan.

Use Permits
¨ Neighborhood Action Group v. County of

Calaveras (1984) 156 Cal.App.3d 1176, pro-
vides that conditional use permits must be con-
sistent with the local general plan. While state
statutes do not expressly require such consis-
tency, the court found an implicit requirement
since use permits are struck from the mold of
local zoning, and zoning must conform to the
adopted general plan.

Consistency Provisions Continued


�	�������������������1��������������	������
����	�� 	�	��@��� ���� ����	�� ��� ����3���� 
�
�����	����	��	��������������	�������������������
��
������	���	��������������������	�������	�����	
������ 
� ���� ������������� �
�+	��� �	�� ���	��
���������	�	������������������	���	�����������

������	��	����	���
������������������������	����
��������	�������	���������������	�	������

ZONING CONSISTENCY

#�������������	���	+���������	�����	���������
����+����	�����	����
�������	���+�������
	��� ��������� ���	���	��� ����������� ���+���
������ @����� ����	���� 	��� ������ 	������ ����
��	����	��!E%�8%()��#�	������������+��������	�

����������� �+��������	�������������� �� ����
�	��	���������	�����������	���������+�����
������������� 
�� ����������� !E%�8( � 	��
E%�8%()�

<����� ��������������� ������������	�������
������@�����	�����������	������	������
���+
@���������	������*�������������@���������
�	�����	��	�����������������������������+���
������	�����@���������	������	����������������
+�������������	����	��	�� ������������ �����	�������
=���	����+�����	����>� !'����	�#��������	��� 

'����������!�98�)��&%�#	������ ��%98)��������
�	��� �3����+���� 	� �����	�� ��	�� 	��������
�	3�������@����������������������@������������
��	������������	�����������������=+������	���	�



198 General Plan Guidelines

��	��������>�!E%�8%(!�))�����������������#	���

���	�'�������#�����=N�O���/�	������	���R��
����B	+���������������	�����	�������	����	��
+�������	�����������
�����@���������	�����
�����	����������+	���������>�!B������#����
���	��������#����
�<	�����#���3������	)�

'�	����	+������������������+�	������������
=	� ��	��	���� ����>� 
�� ����������� ���� @����
����	����+�������������	����	���./0���������
��	��+���� ��������� �����	�� ��	�� 	���������
	��� ������	��� ���	���� @��� ��	����� ��� ��	��
������������!%�8%&)��<����������������	�����
	������
�	�������./0��������������
��+��������
������I

¨ -������� �����	�� ��	�� 	���������� !�����
����� ���������	����	���������	���	��	)����*
������

¨ -���*��������	���������������������	����	�
!�����	�� 	� ��������+����� �������� ��� ���� ���
�����������
��	����	��	�)���+���	���

R��������	���������	������	�����
�����	�����
	����	���	��������	����	����������������������	�
��������3��������������+����	�	������������
�	�����+	�� ���	���	����+�������+	��
��������
������������+�������������	����	��!B������#��
�����	��������#����
�<	�����#���3������	)������
�
��������+����� ������ �� �������� 	� ��@����
	����	��+	�����	���	����+�����������@�����+	�
������	������	���	�����	������������������+���
���������	����	��!�����	������#����
�:���!�98�)
�$��#	������ ���&(4F�#����
�;���������;������#����
@���� ��	����� .�������������� !�994)� &�
#	������4���8%8)�

������	����������	�
	������	��
 ���	�����

R�����������������	�������3����+�����
������ �	���I� ����� 	��� ��	��	����� ��	��	�� �	�������
	����������

�������	��	�����1�������	����	��	���@����
����	�������	�����*��	����	�����	�������
�����
�����������	��	����	����������������	����

����� 
�� ���� ������������������������� ��	��
�	����	�������������
����
��	����	��������	�������
�������@���������	���,��������������@����������
	���������3�,������������������+��������������
��������	��	����	�������������
���� ��� ��������

��	����	�1����*��	�����	��	��
���������	�������
������	�������	��������	�����

����@�������������+���������	����
�@����
���������� 	��� ������ 	����	���� ����������� ��	��
�	���� �� �����	����������� ��� ��	�� ������ �
�������������������	����	���-���*	�������
�	�����
��	����	�����	�������������������	���	�������������
�	�������	���+��������+�����������	������������	��
����������	��	�������������@���������	���������
�	���	����	���	���	���@���������������+����	����
���	�����	��	�����'����	������
����������	����	�������
��
���� �������� �	@	��� 	��	�� 	��� �	���� 
�� @����
��	�������������������	
�����������������@����
����	������������	���	������	����������������
	��	��	@	�������	��@����������
�������������
��	��	����

<����	���+������������	�������������	
�����	�� ��	�� ��� 	������� ���� @����� ������
�����������������������+���
�������������
;����������	��������
�������	��������������	����
���	����	������	�������������+��������������
�������

<������@������������������+���	�����
@�������������	������	���	�������������+���
	������������
����������	����	����������������
��� ���� ���� �	��� ����� 	��� ����������� ��	��
�	���������	���������	�����	������	
���������
��	���� 	��� ����� ���������� 	��� �������
���	��������������	��

���� ���� �����	�� ��	����	��	��
� ������
�	�������	�������@������	������������
���������
�	���	�������
��	��������������������K+���������
�	���������������������	���
����������	����	����*�
��������
��
��*��������
����������	�������
��
��
���������������� !B	��H��������K��+�������
#����� 
� B���������� !�98%)� �$$�#	������ �
 �&)��-���*	������	��	���������	��	���	��������
�	���	��	��	�
�����������	�������������+����
����@������	���	����+������	���	��	�	������
����	����� ���������	���+���� 	� 
�+� ��3���� 

�������	�������C������� ���� ���������	��������
�	����������������	��@�������������������
�����+�������������	����	���
�������	�1���������
	�����	��	����	��+�
������������������
��	�������������+���������������	��	��	���B�3��
+�����������	�����@�������	���
��	�����	�
�������������+����	������
����������	����	�1�
�	��������	���������-���*	����������0���!�����



199General Plan Guidelines

Hypothetical General Plan/Zoning Compatability Matrix

�����	�)� 	��� /DC� !��	����� ����� ����������)
�	���������������@�����
��	��+��������������
�����	���	���������������	��

�����������
�������������������������3��
��������������
������������
���	��	���	�������
�������	����	���������������+�����@������������

��������������������	������������������
���
����	����	����@�����+����������	��	���� 
��
���
�����������������
����������	����	�����������	�
����	������	���������	���������	��	��	��������	���

�� 
���������	��@	����� ;
� ���� �����	�� ��	�� ���
�	���������������	�������������������������	��



200 General Plan Guidelines

���	��������������������	������	������	����+���
��@�����	��	����	��	�
���	��+���������������!�����
	����������)���	������������������!��������������
��	�)���
������	�����������	���	�	��	����+������
������������+�������������	����	���#����������	�
��������������	��������	����+���������	����	�
�������������������������������������������	�
	��	���������������������������	�����������+����
�������������

'�������������	�����	��������������	����	��
����������������	������	����
�������	���
�
��
���������������������	������������
������	�����
�����������������	���������	�����
�����������
���������
�������������@�����+�������������
������������

B�	��������������	�����������	��������

+	�������	��	���	���	�������@����������������
��
	����������	���	��������������	��	���*
���	��������������	����	�1���	��������	�������
	��� 	����	���� ����������� ��	��	����+���� ���
@����� ���������� 	��� ������ ������������ @����
����	�����������������	��	������������	������
�������
�@����������������+����������	����	��
�	�������
�	������	���������	������
���=������
���	�����>� ��=���	���� �����	������>����������
����	��� �	������� =�������	���� ���	������>
�������
�����@�������	����������
����������	��
������������������������	�������
���	����������
	��	�/DC�����	��+����������������������������
�	���������	����
������

�����	���*�	���	����+�������	�����������	�
��������������
��	��	���*��	����	��+�����������
	��������@����1�����	���������+�������������
����������������	�������	���
����������	����	��
����	�����	��+������������	������������������
����
���	�����������������	�����3���������	���
	��� ���� ����������� 
� ��������	�� @����
����	������������3���������	��������	����	��
	��� �������� 
� ���� �����	�� ��	�� 	��� �	���� ���
���������+����������������@�������
���
���	���
� �����!������ =
��������>�=�������>�=�
�

���>)����������������+������	��������������
�����������������������
������������+���������	���
����������� 	����������� 
� ���� �����	�� ��	�� ��� 	
�����	��	���	���

������	����� �������������	��� �������	����	
���������	���	���*��;���	��������
�������	���
��	�����������

����	
	�	��� ���	�����
��
���	���������������	��	������	�������

�������	��!�����������	������	��)�	������������
����� 
�� ������� 	��� ������������ ���� ����� �
�����������
������	��	��������������������	�
�������������+�������������	����	��	���	���	�����
�	���������
�����	��!E%%4$ ��)��������
���������	�
��������	���+����������	��	�������	��

���	���
	������	������	����	��	����������������������
�������=���	������+���������������������������
�����	���	��������	�������	��������
�����������
	���	��>

'������E%%4$4�	���E%%4$4�%����������	�����
���������������	����	��
�	�����	������	���
���
�	3����������
� ���� 
��+���� 
�������I� �������
������	������������������+����	�����	���������	�
	��������
�����	�����������������������������

��������������������������������������+����	��
����	���������	��	��������
�����	���

��������3�����������
��+�����	��������
���	�������+	������	��	�������������������������

ENFORCEMENT AND REMEDIES

���� ���������� �������� +����� �� ����� 	��
���������	���������������	��������	��������	�����
����
���������������������
������	������
�	�
	����	��� �����	�� ��	�� !�8�.���#	�������5���� &�
!�9$�))�������	�����������
��@���������������
+�������������	����	��!E%�8%(!�))��	���
��������
�������!E%%499�  )�����������	��1������
��	+����

��������

������������������5����	���	�������
�	���!�&%(%�	���#	��
���	�#�����������������
H��� )���������	��������������������������	�����
�	�����	�������������
���������1��@�������	������
�*������ �����
������������ ��� ����������� �	����
�������������������������������������	��������
	

������� ���� �����	����������	�3��� !'��3����
#����
�;������!�98�)���4�#	������ ���&()�

�����������	���������	��������������
�

	������ ���	���	���������	���	����	��������	�
��	����
���������������
�@�����	�����������
����	������	����������+�3����������!E%�$�(����
����)��.������	�+����
��	��	�����������	���	�
���������� �� 	���� 	� ���	���� 	����	��� �����	�
��	�������������	����	��������	��	�������������
����	��������������������	����	���
�	������	�
�����������	����	������	������@��������������+�3�
�����������!����������������������	����)����������



201General Plan Guidelines

When the following questions can be an-
swered in the affirmative, the subdivision will nor-
mally be consistent with the general plan.

Land Use
Do land uses proposed in conjunction with the

subdivision conform to the general plan’s land use
designations?

Density and Intensity
Are the proposed lot sizes appropriate for the

uses prescribed for the area by the general plan
and consistent with the applicable general plan
standards for population density and building in-
tensity? This is more than consistency with the
general plan diagram: the subdivision must also
be consistent with the plan’s written policies and
standards regarding uses, density, and intensity.

On-Site Improvements
Does the subdivision provide adequate on-site

improvements consistent with the general plan,
including street design, drainage and sanitary fa-
cilities, and easements?

Off-Site Improvements
Does the subdivision include provisions for

off-site improvements or the payment of fees for
off-site improvements consistent with the general
plan, including temporary school facilities, road and
bridge improvements, parks, and sewers?

Circulation
Does the map respond to projected traffic lev-

els indicated in the circulation element? Does the
design of the subdivision take into account thor-

Sample Checklist for Subdivision Consistency with the General Plan

oughfares identified in the circulation element,
such as major arterials, expressways, collectors,
etc.?

Does the subdivision design effectively corre-
late circulation element policies with those of the
land use element, pursuant to the court’s deci-
sion in Concerned Citizens of Calaveras County v.
Board of Supervisors (1985) 166 Cal.App.3d 90?

Environmentally Sensitive Areas
Is the subdivision designed to accommodate

and protect environmentally sensitive areas iden-
tified in the general plan? Environmentally sensi-
tive areas are ones susceptible to flooding and
to geologic or seismic hazards and fires, areas
of special biological significance, areas of spe-
cial cultural significance, such as archaeological
sites, and the like.

Timing
Does the subdivision conform to the schedule

for growth or phasing set forth in the general plan?

Other General Plan Provisions
Does the subdivision’s design take into ac-

count noise attenuation standards set forth in the
noise element?

Does the subdivision’s design accommodate
the recovery of important mineral resources?

Does the subdivision’s design conform to the
open-space element’s policies and designations?

Is the subdivision consistent with all other gen-
eral plan policies pertaining to subdivisions, pos-
sibly including policies for a mixture of housing
types, lot orientation for solar heating, limitations
on congestion of public facilities, and the like?
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APPENDIX A

Pertinent State Code Sections
GOVERNMENT CODE
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APPENDIX B

Court and Attorney General Opinions
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APPENDIX C

Guidelines for the Preparation and Content
of the Noise Element of the General Plan
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